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I PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Stadtentwicklungsplanerische Zielsetzung und Planungsanlass

In den Stadtteilen Kostheim und Kastel hat in den vergangen Jahren der wirtschaft-
liche Strukturwandel deutliche Spuren hinterlassen. Ausgedehnte Gewerbe- und
Industriebrachen pragen das Erscheinungsbild weiter Teile beider Stadtteile. Nur in
einem koordinierten Handlungskonzept und mit einem Zusammenwirken der vielen
EinzelmalRnahmen kann ein gesamtplanerisches Entwicklungskonzept fir die Ent-
wicklung beider Stadteile erreicht werden und die stadtebauliche Entwicklung bei-
der Stadtteile nachhaltig beeinflusst werden.

Aus diesem Grunde wurde auf Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der
LH Wiesbaden eine Konzeption fur die Entwicklung und den Umbau von Kostheim
und Kastel erarbeitet und gemaf § 171 BauGB ein Handlungsrahmen zum Stad-
tumbau Kostheim/ Kastel definiert. Dieser vorbereitende Plan hatte die Aufgabe 6f-
fentliche wie private EinzelmaRnahmen miteinander zu verknipfen und als Stad-
tumbaukonzeption den Rahmen flir daraus abzuleitende Planungen, Planungsin-
strumente und - maf3nahmen zu formulieren.

Im Rahmen des Stadtumbaus ist die Entwicklung des Lindeareals einer der wich-
tigsten Bausteine der Stadtentwicklung Kostheims.

Nachdem die Eigentiimerin, die Linde AG, zunachst flr das Ergebnis eines stadte-
baulichen Realisierungswettbewerbs die Aufstellung eines Bebauungsplanes an-
gestrebt hat, wurde das Grundstlick an einen Vorhabentrager veraulert. Der Vor-
habentrager hat gemeinsam mit dem Architekturblro Gresser, Nerobergstralie 15,
65193 Wiesbaden eine Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzepts vorgenom-
men. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen nun die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir eine geordnete stadtebauliche und verkehrliche Entwicklung
dieses zukinftigen Quartiers gesichert werden, als Grundlage fir die anstehenden
Bau- und Neuordnungsvorhaben.

1 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich der slidlichsten Stadt-
teile Wiesbadens, Kostheim und Kastel. Beide Ortsbezirke haben eine Ausdeh-
nung von ca. 1.900 ha mit ca. 26.000 Einwohnern und liegen an einer der promi-
nentesten Stellen der Region, dem Zusammenfluss von Rhein und Main. Das Lin-
deareal bildet entlang des FloRRhafens die raumliche Verbindung beider histori-
scher Ortskerne. Diese besondere Lage und die Verfligbarkeit der Gewerbeflache
eignen sich besonders zur Ausbildung eines hochwertigen Stadtquartiers zum
Wohnen.

Das ca. 11,5 ha grole Plangebiet wird im Nordosten durch die Kostheimer Land-
stral3e begrenzt, im Osten durch die gedachte Verlangerung der Strale ,Am Main-
zer Weg"“ nach Suden bis zum Flof3hafen, den Flof3hafen im Stden und die Bahn-
strecke Wiesbaden-Hochheim im Nordwesten.

Der Geltungsbereich ist erweitert worden um den nérdlich des Plangebiets liegen-
den Abschnitt der Kostheimer Landstral3e, einschliel3lich der Unterfiihrung (Flur 3,
Flurstiick 467/8) und dem anschlielendem FulRweg (Flur 3, Flurstiick 237/2) sowie
ein Teilbereich der westlichen Einmindung der Stralte ,Am Glckelsberg“ in die
,Kostheimer Landstrale“ und ein Teilbereich der dstlichen Einmindung der Stral3e
»,Am Guckelsberg“ sowie Teilbereiche der angrenzenden Flurstiicke 186/6, 190/7,
191/9. Dadurch liegt die Erschliefungsstrafle im Geltungsbereich.
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2 Ubergeordnete Planungen/planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan Sidhessen

Die Flache des Geltungsbereichs ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als Vor-
ranggebiet Siedlung (Planung) dargestellt. Die Umgebung des Geltungsbereichs
ist Vorranggebiet Siedlung (Bestand). Die Maaraue ist Vorranggebiet fuir Natur und
Landschaft als Vorranggebiet regionaler Griinzug. Der Geltungsbereich liegt im
Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz.

2.2  Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan der LH Wiesbaden(FNP))

Der am 15.11.2003 rechtswirksam gewordene FNP stellt den Gberwiegenden
Planbereich als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand“ dar. Der stdliche Bereich, ent-
lang des FloRBhafens, wird als ,,Grlinflache, Planung“ mit der Zweckbestimmung
»@arinanlage zum Teil mit Freizeiteinrichtungen® dargestellt.

Im ersten Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplans wurde ergéanzend zur
,Wohnbauflache - Planung® eine ,Gemischte Bauflache - Planung“ in einem Strei-
fen entlang der Kostheimer Landstral3e dargestellt. Im Laufe des Planungsverfah-
rens wurde die stadtebauliche Konzeption lberarbeitet und es wurde auf eine Dar-
stellung einer ,Gemischten Bauflache“ im Planbereich verzichtet. In den nahegele-
genen Ortsbezirken Wiesbaden-Mainz-Kastel und Wiesbaden-Nordenstadt sind
,Gewerbliche Bauflachen - Planung“ von rund 10 Hektar vorhanden. Sie stehen als
Flachenreserve potenziellen Gewerbeansiedlungen zur Verfligung. Bendtigter
Schallschutz wird mittels geeigneter Festsetzungen auf B-Plan-Ebene gewahrleis-
tet.

2.3  Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)
Fir den Geltungsbereich oder fir Teilflachen des Geltungsbereiches besteht zur-
zeit kein rechtskréaftiger Bebauungsplan.

24 Fluchtlinienplane

Flr den Bereich des neuen Bebauungsplanes existiert ein Fluchtlinienplan aus
dem Jahr 1961 mit der Bezeichnung 1961/3. Die Festsetzungen dieses Planes be-
ziehen sich vor allem auf Aussagen zur Verkehrsflache der Kostheimer Landstralle
und den angrenzenden Erschlieungsstralen. Mit dem Satzungsbeschluss wird
dieser Fluchtlinienplan im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes ersetzt.

3 Weitere Fachplanungen und Gutachten
Der Geltungsbereich ist um die Erschlielfungsstralte bzw. -weg erweitert worden.

3.1 Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Der Landschaftsplan der LH Wiesbaden weist die Flache in der Realnutzung als
»Siedlungsflache Linde AG® und in der Planung als ,sonstige Grinflache ohne
Zweckbestimmung/ Uberschwemmungsgebiet® aus.

3.2  Artenschutzpriifungen

Fachbiiro Faunistik und Okologie, Dipl. Biol. Andreas Malten, Kirchweg 6, 63303
Dreieich, September 2015 und Juni 2018
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In der Vegetationsperiode 2015 wurde auf dem Werksgelande der ehemaligen
LindeAG und der angrenzenden FloRhafenbdschung eine systematische Kartie-
rung folgender Tiergruppen vorgenommen: Fledermause, Vogel, Reptilien, Tagfal-
ter, Libellen und Heuschrecken.

Die Konfliktanalyse bezieht sich auf die auf dem Werksgelande geplanten Maf3-
nahmen (Abriss der Gebaude, Neubebauung). Die Béschung zum FloRhafen liegt
aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und ist im Eigentum der
Bundesrepublik Deutschland vertreten durch die Wasser- und Schifffahrtsverwal-
tung. In diesem Bereich erfolgende Eingriffe in die Biotopstrukturen (Riickbau des
Werkszaunes, partielle Freistellung der Béschungsbereiche durch Roden der
Brombeergestriippe und Auf-Stock-Setzen des Gehdlzaufwuchses) werden in ei-
ner gesonderten Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung behandelt.

Es wurden insgesamt flinf Fledermausarten festgestellt. Von diesen wurden zwei
auf dem Werksgelande (Zwergfledermaus und Rauhautfledermaus), zwei aus-
schliel3lich Giber dem FloRhafen (Mickenfledermaus, Kleiner Abendsegler) und ei-
ne (GroRer Abendsegler) als Uberflieger festgestellt. Quartiere sind auf dem
Werksgelande nur von der Zwergfledermaus zu erwarten, weshalb flir diese Art ei-
ne ausfihrliche Artenschutzrechtliche Priifung nach hessischem Leitfaden vorge-
nommen wird.

Insgesamt wurden auf dem Werksgeldande und in den angrenzenden Bereichen 46
Vogelarten festgestellt. Von diesen wurden 26 Arten als Brutvogel und die restli-
chen 20 als Gastvogelarten eingestuft.

Die Untersuchung der Reptilien erbrachte zunachst auch durch gezielte Nachsu-
che keinen Hinweis auf ein Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse o-
der einer anderen Reptilienart. Von den Tag- und Dickkopffaltern wurden 14 Arten
festgestellt, von denen zwei Arten national besonders geschitzt sind.

Von den Libellen wurden insgesamt sechs Arten beobachtet, wovon lediglich finf
Arten auf dem Werksgelande im Landlebensraum vorkamen. Als Fortpflanzungs-
gewasser dient lediglich der Flof3hafen.

Die Heuschrecken sind mit insgesamt neun Arten auf dem Werksgelande vertre-
ten. Darunter befinden sich zwei in Hessen als gefahrdet eingestufte Arten: Wein-
hahnchen und Blaufligelige Odlandschrecke. Streng oder européische geschitzte
Arten leben nicht auf dem Werksgelande.

In der Potentialabschatzung fir weitere Arten und Gruppen (Saugetiere, Amphi-
bien, Kafer, Weichtiere) hinsichtlich des Vorkommens streng geschlitzter Arten,
wurde die Mdglichkeit eines Vorkommens auf dem Werksgelande ausgeschlossen.

In der Konfliktanalyse werden fiir die Zwergfledermaus und sieben Vogelarten die
Verbotstatbestande nach hessischem Leitfaden geprdft.

Als Ergebnis wird festgestellt, dass durch die auf dem Werksgeldnde geplanten
Malinahmen (Abriss der Gebaude und Neubebauung) die Verbotstatbestéande des
§ 44 BNatSchG bei Einhaltung der Vermeidungsmaf3nahmen nicht eintreten und
eine Ausnahme nach § 45 zur Verwirklichung des Vorhabens nicht erforderlich ist.

Nachkartierung Mauereidechse Juni 2018

Die Mauereidechse wurde bis 2015 bei keiner der Untersuchungen auf dem Linde-
quartier festgestellt. Eine Ausbreitung der Art auf Bahnflachen ist allerdings seit
etwa 20 Jahren bundesweit und auch in Hessen festzustellen.

Auf den nérdlich an das LindeQuartier angrenzenden Bahnflachen wurden nach
Angaben des Umweltamtes bereits 2016 und 2017 auf Grund verschiedener
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3.3

3.4

Vorhaben Vergramungen von Mauereidechsen als Artenschutzmalinahmen
durchgeflihrt. Damit war zu vermuten, dass die Mauereidechsen auch im Bereich
der Bahnflachen unmittelbar am LindeQuartier zu finden sind. Dies wurde durch
eine Kontrollbegehung der Bahnflachen am nordwestlichen Rand des LindeQuar-
tiers durch den Dipl.-Biologen Andreas Malten 8. April 2018 bestatigt.

Die Mauereidechse gehdért auf Grund ihrer Listung im Anhang IV der FFH-
Richtlinie zu den nach dem BNatSchG streng geschiitzten Arten.

Auf Grund der derzeit vorhandenen Strukturen, wie Steinhaufen und Schotterfla-
chen, die durch die Abriss- und die Bautatigkeit auf dem ehemaligen Lindegelande
entstehen, ist zu erwarten, dass die Tiere in den kommenden Jahren auf das Areal
bzw. in den Baustellenbereich vordringen. Sind die Tiere auf dem Geléande bzw. im
Baustellenbereich, dann besteht die Gefahr, dass sie durch die schweren Maschi-
nen und die Umlagerung von Material wahrend der Abbruch- und Bauarbeiten ver-
letzt oder getdtet werden. Dies ist nach § 44, Abs. 1, Nr. 1 jedoch verboten (siehe
Infokasten Artenschutzrecht auf der vorigen Seite). Es mussen folglich Mal3nah-
men ergriffen werden, die eine Verletzung oder Tétung von Individuen verhindern.

Gleichzeitig ist der Grenzzaun-Bereich zwischen dem ehemaligen Linde-Areal und
der Bahnflachen als Fortpflanzung- und Ruhestéatte zu bewerten, die nach § 44
BNatSchG Abs. 1, Nr. 3 nicht beschadigt oder zerstért werden darf. Es sind folglich
MalRnahmen zu entwickeln, die langfristig den Lebensraum als Fortpflanzungs-
und Ruhestatte flir die Art sichern.

Grunordnungsplan (GOP)
Beuerlein und Baumgartner, Gruneliusstralte 83, 60599 Frankfurt, Juli 2018

Der Grinordnungsplan wurde zum Bebauungsplan als Fachplan flir Naturschutz
und Landschaftspflege erarbeitet. Er stellt die Grundlagen, die fachlichen Zielvor-
stellungen und die erforderlichen MalRnahmen fiir die Schutzgtiter Boden, Wasser,
Biotope, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild und Erholung, sowie fiir Klima und
Luft dar. Der Fachplan entwickelt das Griinordnungskonzept fir das neue Bauge-
biet. Wahrend der Bearbeitung des Entwurfes des Bebauungsplanes wurden die
Ziele der Griinordnung umfassend besprochen und abgestimmt. Diese sind in den
Bebauungsplan tibernommen worden.

Verfahrensbedingte Abweichungen zwischen GOP und B-Plan werden nach dem
Verfahrensschritt nach § 4(1) BauGB ausgeglichen.

Vermeidungsmalnahmen/ Gutachterliche Stellungnahmen zum Schallemissions-
schutz

Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnisches Biro, Darmstadt,
16.09.2015/ 25.02.2018 - Uberarbeitung hinsichtlich der Uberarbeitung der DIN
4109, Februar 2018

In Mainz-Kostheim soll auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Linde AG stdlich
der Kostheimer Landstralde (B43) das Wohngebiet ,LindeQuartier entwickelt wer-
den. Vorgesehen ist eine zwei- bis siebengeschossige Wohnbebauung (zzgl. Staf-
felgeschossen) sowie eine Kindertagesstatte am zentralen Platz und eine im Be-
darfsfall im westlichen Planungsgebiet.

Auf das Plangebiet kommt es zu Gerauscheinwirkungen durch die Kostheimer
Landstrale, die im Nordwesten verlaufende Bahnstrecke Nr. 3603, sowie durch
die gewerbliche Nutzung nérdlich der Kostheimer Landstrale und der Bahnstre-
cke.
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Die Aufgabe liegt in der schalltechnischen Untersuchung in der Prognose und Be-
urteilung der Verkehrs- und Gewerbelarmeinwirkungen in das Plangebiet, bzw.
falls erforderlich in der Bemessung geeigneter Larmschutzmalinahmen.

Die schalltechnische Untersuchung zum ,LindeQuartier” im Stadtteil Kostheim der
LH Wiesbaden fiihrt zu folgendem Ergebnis:

Gewerbe

Durch die gewerblich genutzten Flachen nérdlich der Kostheimer Landstral3e und
der Bahnstrecke werden im Plangebiet die Anforderungen an den Schallimmissi-
onsschutz fur allgemeine Wohngebiete eingehalten, so dass hinsichtlich Gewerbe-
larmeinwirkungen kein Immissionskonflikt zu erwarten ist.

StralRen- und Schienenverkehr

Im Tagzeitraum ist unter Berticksichtigung der Gebaudeabschirmung in Erdge-
schosshdhe im liberwiegenden Teil des Plangebietes der Orientierungswert der
DIN 18005/ 1/ fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten bzw. im
Rahmen des Abwagungsspielraumes um bis zu 5 dB(A) liberschritten. Damit sind
durch die Gebaudeabschirmung insbesondere die AuRenwohnbereiche (Terras-
sen, Garten) ausreichend vor Verkehrslarm geschiitzt. An den Gebaudefassaden
entlang der Kostheimer Landstral3e und der Bahnstrecke kommt es zu Orientie-
rungswertiiberschreitungen um bis zu ca.10 dB(A).

Im Nachtzeitraum ist in Erdgeschosshéhe im Uberwiegenden Teil des Planungs-
gebietes der Orientierungswert ,Verkehr der DIN 18005/1/ fiir allgemeine Wohn-
gebiete von nachts 45 dB(A) eingehalten bzw. im Rahmen des Abwagungsspiel-
raumes um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. An den Gebaudefassaden entlang der
Kostheimer Landstrale und der Bahnstrecke kommt es zu Orientierungswertiiber-
schreitungen um bis zu ca. 17dB(A).

Mit zunehmender Immissionshéhe steigen im Plangebiet die Beurteilungspegel
tags und nachts um weniger als 5 dB(A) an. Dennoch werden tags und nachts an
den, von den Verkehrswegen abgewandten Gebaudefassaden sowie im Innern
des Plangebietes Giberwiegend noch die Orientierungswerte der DIN 18005/1/ flr
allgemeine Wohngebiete von tags/ nachts 55/45 dB(A) eingehalten bzw. im Rah-
men des Abwagungsspielraumes um lediglich bis zu 5 dB(A) tberschritten.

Konfliktbewéltigung Schallschutz
Mégliche MaRnahmen zur Bewaltigung des Immissionskonfliktes im Hinblick auf
den Verkehrslarm werden im Gutachten diskutiert:

- MalRnahmen an der Quelle

- Aktive SchallschutzmalRnahmen (Larmschutzwande)

- Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)
- Einhalten von Mindestabstanden

- Gebaudestellung

- Schallschutzmalinahmen an den Gebaudes

- Grundrissorientierung

- Prallscheiben, Hamburger HafenCity-Fenster

Passiver Schallschutz

Bei hohen AulRenlarmbelastungen sind ggf. zusatzliche passive Schallschutzmal3-
nahmen (z.B. Schallschutzfenster, schallddammende Luftungseinrichtungen) fiir
schutzbediirftige Aufenthaltsrdume in Gebauden erforderlich.
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3.5

Maligebliche Au3enlarmpegel

Bei erhdhten Aulienlarmeinwirkungen ist im Rahmen des Schallschutznachweises
gegen Aullenlarm gemald DIN 4109 /5a, 5b/ die ausreichende Luftschalld@mmung

von Aulienbauteilen (z.B. Fenster, Rollladenkasten) schutzbediirftiger Aufenthalts-
rdume nachzuweisen. Grundlage hierzu bilden die mafigeblichen AuRenlarmpegel.

Im Bebauungsplan werden fir den unglinstigsten Lastfall der freien Schallausbrei-
tung die Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109/ 5a, 5b/ als Grundlage flir den bauli-
chen Schallschutz, sowie das Erfordernis schallddmmender Liftungseinrichtungen
fur Schlaf- und Kinderzimmer festgesetzt. Die Ermittlung dieser Grundlagen fiir die
einzelnen Bauvorhaben oder Bauabschnitte kann im Rahmen der objektbezoge-
nen Baugenehmigungsverfahren unter Berticksichtigung der dann vorliegenden
konkreten Randbedingungen erfolgen (z.B. Abschirmung durch zwischenzeitlich
errichtete Gebaude, aktuelle Verkehrsgrundlagen, aktuelle Ermittlungs- und Beur-
teilungsvorschriften).

Der durch das geplante Plangebiet verursachte Mehrverkehr auf der Kostheimer
Landstral3e bewirkt beim Vergleich der Lastfélle ,Bestand“ und ,Bestand mit ,Lin-
deQuartier” eine Pegelerhhung um max. 0,8 dB(A). Diese geringe Pegelerh6hung
ist weder wahrnehmbar, noch messbar und liegt im Rahmen der Prognosegenau-
igkeit. GemafR 16. BImSchV/2/ sind erst Pegelerhéhungen um 3 dB(A) und mehr
deutlich wahrnehmbar.

Klimaexpertise/ Ergédnzende klimadkologische Kurzstellungnahme zur Versiege-
lungsbilanz

Oekoplana, Klimadkologie, Lufthygiene, Umweltplanung, Mannheim, 11.07.2018/
18.07.2018

Die LH Wiesbaden hat im Rahmen des Landesprogramms ,Stadtumbau Hessen*
fur die Stadtteile Kostheim und Kastel ein stadtebauliches Entwicklungs- und
Handlungskonzept entwickelt, das zur Verbesserung der Stadtqualitaten - Aufwer-
tung des Wohnumfeldes, Schaffung neuer Freiraumstrukturen zur Gestaltung der
lokalen Umweltsituation - beitragen soll.

Eingebettet in das Gesamtkonzept des geplanten Stadtumbaus befindet sich das
Planungsgebiet ,LindeQuartier zwischen Flo3hafen im Stiden und Kostheimer
Landstral’e im Norden. Nach Aufgabe des Gewerbestandorte ist hier die Entwick-
lung einer neuen Wohnstandortes vorgesehen. Es gilt als Schllissel- und Impul-
sprojekt fir den ,Stadtumbau Kostheim/ Kastel“, das weitere Flachenumwidmun-
gen vorsieht.

Auf dem 108.000 gm grof3en Areal soll eine attraktive, hochwertige Stadtstruktur
entstehen, wobei der FloRhafen und die sldlich angrenzende Maaraue wesentli-
che Freiraumqualitaten bieten. So sollen neben einer 6ffentlichen Promenade ent-
lang des Flof3hafens auch neue Durchgénge von der Ortslage Kostheim zur Maar-
aue entwickelt werden (Wohnstral3en).

2007 wurde daher ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb mit baulicher Ver-
tiefung Ideenteil durchgefiihrt. Als Planungsgrundlage wurde den Planer u. a. ein
vertiefendes Klimagutachten zur stadtebaulichen Entwicklung des Lindeareals
(Okoplana 2007) zur Verfligung gestellt. .Dieses formuliert auf Grundlage von orts-
spezifischen Klimamessungen (Temperatur- und Windfeld) und numerischer Mo-
dellrechnung zur Be- und Durchliftung sowie zu den thermischen Umgebungsbe-
dingungen Planungsempfehlungen.
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Der Entwurf Treibholz griff die klimadkologischen Vorgaben in akzeptabler Weise
auf.

Im Zuge des weiteren Planungsprozesses wurde im August 2013 bereits eine erste
Klimaexpertise zu einem Entwurf des Architekturbliro Gresser erstellt.

Aufbauend auf den Ergebnissen einzelner Fachgutachten und stadtebaulicher
Zielvorstellungen wurde der Entwurf nochmals modifiziert.

Der aktuell vorgelegte Entwurf des Architekturbiiro Gresser nimmt einerseits Ele-
mente des Siegerentwurfs auf, andererseits hebt er sich hinsichtlich der Gebaude-
kubaturen deutlich vom Siegerentwurf ab.

Fr die aktuelle Klimaexpertise zum Planungskonzept LindeQuartier war der
Nachweis zu erbringen, dass die wesentlichen klimadkologischen Zielvorstellun-
gen der Planungen erflillt werden.

Entsprechend des bereits vorliegenden Klimagutachtens von 2007 werden wiede-
rum mit Hilfe mikroskaliger Modellrechnungen die klimatischen Gunst- und Un-
gunsteffekte der vorgelegten Planung aufgezeigt und Planungsempfehlungen zur
weiteren Optimierung des Entwurfs formuliert, die als Festsetzungen Eingang in
den Bebauungsplan finden kénnen.

Die Ergebnisse der Modellrechnungen zu den thermischen Verhaltnissen im Lin-
deQuartier zu den thermischen Verhaltnissen im LindeQuartier und dessen Umfeld
dokumentieren, dass bei Realisierung des vorliegenden Planungskonzeptes so-
wohl am Tag, als auch in der Nacht an warmen/ heillen Sommertagen im Pla-
nungsgebiet gegenuber dem Umfeld glnstigere bioklimatische Bedingungen vor-
herrschen.

Am Tag bietet das Mosaik an befestigten und begriinten Flachen eine Vielfalt an
Mikroklimaten unter weitgehendem Ausschluss von Extremwerten. Dies entspricht
den Zielvorstellungen von Seiten der Klimadkologie.

Als Vorteil erweist sich insbesondere die offenen raumliche Verzahnung mit dem
FloRhafen/ Maaraue. Uber die kammartigen Freiraum-/ Griinraumstrukturen ge-
langt sowohl bei éstlichen bis slidlichen, als auch bei siidlichen bis westlichen An-
stromungen Kalt-/ Frischluft in das LindeQuartier. Kleinrdumige Warmestaus wer-
den weitgehend unterbunden. Allein im Bereich der geplanten Erschlielungsstra-
Re unterhalb der Briickenauffahrt Kostheimer Landstral3e ist relief- und flachennut-
zungsbedingt eine Tendenz zu vermehrter bioklimatischer Belastung nicht auszu-
schlief3en.

Von der relativen bioklimatischen Gunst im Planungsgebiet profitiert bei vorherr-
schenden Winden aus stdlichen Richtungssektoren auch die bestehende Bebau-
ung nordlich der Kostheimer Landstralde. Die aus dem Bereich Maaraue zustro-
mende Kaltluft kann in den Nachtstunden Uber die zentrale ,Freiraumachse” im
Bereich der Kita 1/Praxen/Café nach Norden bis zum Gewerbegebiet ,Am
Guckelsberg® vordringen und dort die Intensitat der lokalen Warmebelastung
nachhaltig reduzieren, was indirekt auch die Warmebelastung in Kostheim dstlich
des Strallenzugs Am Mainzer Ring mindert.

Das von Seiten der Klimadkologie verfolgte Ziel, mit der Flachenumwidmung einen
bioklimatischen Meliorationsraum zu schaffen, wird mit dem angestrebten stadte-
baulichen Entwurf erreicht.

Verkehrsgutachten

Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden, 10.07.2015
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3.8

Das Verkehrsgutachten, das 2008 fir die Linde AG auf Basis des Wettbewerbser-
gebnisses erstellte Verkehrsgutachten flir den Planungsstandort LindeQuartier
wurde durch die Heinz + Feier GmbH auf Basis des stadtebaulichen Entwurfes des
Vorhabentragers/ Architekturbiiro Gresser aktualisiert. Das stadtebauliche Konzept
sieht vor, das LindeQuartier Giber eine Sammelstraflte und 8 Wohnstralten zu er-
schlieBen. Die Anbindung der Sammelstral3e an die Kostheimer Landstral3e ist als
Kreisverkehr geplant. Fir das Nutzungskonzept innerhalb des LindeQuartiers war
das gebietsbezogene Verkehrsaufkommen abzuschétzen und mit dem gegenwar-
tig vorhandene Aufkommen zu Uberlagern. Zusatzlich wurde am Knotenpunkt
Kostheimer Landstralle/ Am Gilickelsberg eine Verkehrszahlung durchgeflihrt.

Die Verkehrsuntersuchung flihrte zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Fir die derzeitige Planung des Vorhabentragers, zur Bebauung des LindeQuartiers
mit ca. 80.000 gm Wohnflache (davon ca. 11.500 gm geférderter Wohnungsbau)
und einer gewerblichen Nutzung mit einer Bruttogeschossflache von ca. 2.500 gm
fur die beiden Kindertagesstatten, sowie 1.080 gm fir Praxen/ Arztehaus und 288
gm fur Pavillon/ Gastronomie ergibt sich eine zuséatzliche Verkehrsbelastung von
rund 3.700 Kfz-Fahrten pro Normalwerktag (Montag bis Freitag). Die daraus ermit-
telten Spitzenstundenbelastungen am Vor- und Nachmittag wurden auf das an-
grenzende Stralennetz verteilt und Leistungsfahigkeitsberechnungen durchge-
fuhrt.

Die beiden betrachteten signalgeregelten Knotenpunkte Philippsring/ Admiral-
Scheer-Stralle/ Hochheimer Stral’e/ Kostheimer Landstral3e und Kostheimer
Landstral’e/ Am Mainzer Weg weisen die Qualitatsstufe C bzw. B und besser auf
und sind somit auch mit dem zusétzlichen Verkehr ausreichend leistungsfahig. Der
geplante 4-armige Kreisverkehr im Bereich der Hauptzufahrt zum LindeQuartier
weist mit Qualitatsstufe A eine sehr gute Leistungsfahigkeit auf. Auch die beiden
direkt an die Kostheimer Landstralle angebundenen Wohnstral3en sowie die bei-
den Tiefgaragenausfahrten sind ausreichend leistungsfahig. Alle untersuchten
Knotenpunkte sind somit auch mit dem fiir die fiir die Bebauung prognostizierten
Verkehr ausreichend leistungsfahig.

Abstimmung ELW/ SWM

Die ErschlieBungsplanung wird vom Biro Brandt-Gerdes-Sitzmann (BGS) Was-
serwirtschaft GmbH, Pfungstadter Stral’e 20, 64297 Darmstadt erstellt. Die Pla-
nung erfolgt in Abstimmung mit ELW und SWM.

Bodengutachten
HPC AG, Kapellenstralte 45A, 65830 Kriftel vom 16.06.2016

Auf dem seit ca. 1847 gewerblich-industriell genutzten Standort wurden bis 2006
von der Linde AG Kihl- und Tiefkiihlgerate produziert. Im Zeitraum 1992 - 2010
wurden umfangreiche Altlastenuntersuchungen sowie eine Bodenluftsanierung auf
dem Linde-Gelénde durchgefinhrt.

Fir den Riickbau der oberirdischen Bebauung wurde bereits am 26.09.2008 eine
Baugenehmigung durch den Magistrat der LH Wiesbaden, Bauaufsichtsamt erteilt.
Diese wurde am 07.01.2016 verlangert.

Fir den Abbruch unterirdischer Bausubstanz und den Riickbau der Oberflachen-
versiegelung wurde die Genehmigung am 13.10.2017 erteilt.
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Am 17.03.2015 wurde HPC durch den Vorhabentrager, mit der Anfertigung eines
Sanierungs-/ Sicherungs- und Entsorgungsplans gemaf § 13 Bundes-
Bodenschutzgesetz fiir das Areal beauftragt, um die ordnungsgemafe Durchflih-
rung der geplanten Neubebauung im Hinblick auf Altlasten zu gewahrleisten.

Es ist geplant, die Gebaude mit den Unterkellerungen (mit Ausnahme einer tief lie-
genden Bodenplatte) auf dem Linde-Grundstlick vollstédndig riickzubauen, sowie
die Versiegelung der AuRenflachen zu entfernen. Zeitgleich werden die ersten Ge-
b&ude errichtet.

Mehr als 50% des Geldndes werden dabei mit Kellern/ Tiefgaragen und Strafen
versiegelt. Im Bereich des FloBhafens ist auf der Uferpromenade das Aufbringen
von gebrochenem Natursteinmaterial geplant. Im Hinblick auf den Hochwasser-
schutz sind die Baufelder mittels Aufschittungen um ca. 1 m zu erhéhen.

Im Zeitraum 1992 bis 2009 wurden umfangreiche Altlastenuntersuchungen durch
verschiedene Biros vorgenommen. Die Untersuchungen ergaben, dass nur in ge-
ringem Umfang produktionsbedingte Schadstoffeintrage auf dem Gelénde stattge-
funden haben. 1996 wurde eine Bodenluftsanierung in drei Bereichen (Schaume-
rei, Frigentanks, Ollager) abgeschlossen. Die kiinstlich aufgefullten Bodenschich-
ten sind stellenweise mit Schwermetallen/ Arsen, Mineraldlkohlenwasserstoffen
(MKW) und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet.

Es wurden vier Sanierungs-/ Aushubbereiche ausgewiesen, die erst nach Riickbau
der Bodenplatten der Gebaude und der Entsiegelung der AuRenflachen mittels
Bodenaushub saniert werden mussen. Daruber hinaus sind im Bereich der Ufer-
promenade, in denen Schadstoffbelastungen mit Zink, Arsen und PAK nachgewie-
sen wurden, eingrenzende Untersuchungen vorgesehen.

Aufgrund der Gelandeerhéhung mit unbelastetem Material und der Versiegelung
ist der Wirkungspfad Boden-Mensch nicht relevant. Die o. g. Sanierungsmaf3nah-
men im Hinblick auf den Grundwasserschutz finden unmittelbar nach dem Rick-
bau der Bodenplatten um Fundamente der Gebaude(einschlie3lich unterirdischer
Tanks/Abscheider) statt. Die Gebaudebodenplatte im Gebaude B1 bleibt erhalten.

Beim Bau der zukiinftigen Unterkellerung bzw. der Tiefgaragen werden grol3e Teile
der kiinstlichen Auffiillungen baubedingt entfernt. Im Zuge der Aushubarbeiten fiir
die Neubebauung festgestellte zusatzliche Bodenkontaminationen werden ausge-
hoben. Auf den spater nicht versiegelten Freiflachen und bei organoleptischer Auf-
falligkeit auch auf den spateren versiegelten Bereichen (Gebaude und asphaltierte
Stralden) wird zur Beweissicherung vor der geplanten Gelandeerhdéhung eine Be-
probung der oberflichennahmen Bodenschichten vorgenommen.

Aus gutachterlicher Sicht kann als Bemessungswasserstand, der den unteren Ver-
fullbereich definiert, eine Hohe von 84,30 G.NN (inkl. Sicherheitsabstand) ange-
setzt werden. Dieser Wasserstand wird im Mittel nur an 4,7 Tagen/Jahr Uberschrit-
ten.

Bei der Verfiillung von Baugruben und der geplanten Gelandeerhéhung zum
Hochwasserschutz sind fir das einzubauende RC-/ Bodenmaterial die Grenzwerte
der Verfillbereiche heranzuziehen. Im mittleren Verfillbereich kann unterhalb der
Gebdaude und unterhalb von versiegelten Flachen (z. B. Stra3en) auch Material bis
einschlieBlich der LAGA-Einbauklasse Z1.2 verwendet werden.
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Zum Wiedereinbau geeignetes RC-/Bodenmaterial der LAGA-Einbauklasse bis
einschlielRlich Z1.2 wird bereits zu Beginn der Neubaumalinahme in den spater
versiegelten Bereichen verwendet. Das zum Widereinbau geeignete RC-
/Bodenmaterial, das in nicht versiegelten Bereichen zur Erhéhung des Gelan-
des/Verflillung von Baugruben verwendet werden soll, kann in den Bereichen zwi-
schen den Wohnstraf3en und der Sammelstral3e bis zum endgliltigen spateren
Einbau bereitgestellt werden.

Die Ausfiihrung des Stral3enbaus erfolgt nach den Regelwerken der LH Wiesba-
den und wird im Rahmen der Ausfiihrungsvereinbarung festgelegt.

Die SanierungsmafRnahmen und die Aushubarbeiten sind gutachterlich zu tberwa-
chen und zu dokumentieren. Ebenso sind die Beprobungen zur Beweissicherung
der einzelnen Baufelder und die auf dem Gelénde eingebauten RC- und Boden-
massen darzustellen.

Das Genehmigungsverfahren IV/Wi 41.1-414.000.200-001.298 bei Regierungspra-
sidium Darmstadt, Wiesbaden wurde mit dem positiven Bescheid vom 20.07.2016
abgeschlossen.

Erschitterungsschutz

Wolfel Engineering GmbH + Co. KG, Max-Planck-Strale 15, 97204 Hoéchberg

Der Vorhabentrager plant auf dem ca. 100.000 m? grof3en Grundsttick in Mainz-
Kostheim eine Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) zu realisieren mit ca.
80.000 m? Wohnflache. Im Norden des Baugebiets verlauft eine wichtige Eisen-
bahnstrecke (Bahnstrecke Nr. 3603) mit derzeit taglich ca. 280 Personen- und G-
terzlgen.

Einige Gebaude sind nur ca. 30 m von der Bahnlinie entfernt geplant, so dass die
aus dem Eisenbahnbetrieb zu erwartenden Erschitterungen sowie der sekundare
Luftschall zu prognostizieren und zu beurteilen sind.

Die am 15.10.2015 infolge Schienenverkehr aufgenommenen Messwerte im Be-
reich des LindeQuartier wurden gemaf DIN 4150, Teil 2, fir die fihlbaren Erschiit-
terungen und nach TA-Larm bzw. 2. BImSchV fir den sekundéren (hérbaren) Luft-
schall bewertet.

Da es noch keine Detailplanung fur die zuklinftigen Gebdude gibt, werden bei der
Prognoserechnung verschiedene Annahmen getroffen, die in den Abschnitten 3
und 4 des Gutachtens zusammengestellt sind. Die Berechnung der Immissions-
werte berticksichtigt dabei typische Deckeneigenfrequenzen, sowie typische Est-
richfrequenzen.

Flr die Zugzahlen werden sowohl aktuelle Zahlen, als auch Prognosewerte fiir das
Jahr 2025 angesetzt, anhand derer eine deutliche Senkung von Guterzugvorbei-
fahrten, sowie eine Steigerung von Zugzahlen im Personen-Nahverkehr zu erwar-
ten ist.

Die prognostizierten Pegel flir den sekundaren Luftschall lassen erwarten, dass in-
folge der prognostizierten Zugzahlen bis 2025 die mafRgebenden Beurteilungspe-
gel in den geplanten Gebauden unterschritten werden; dies gilt fir die Beurteilung
nach TA-L&rm ebenso wie fur die Beurteilung nach der 24. BImSchV.
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Die an den unterschiedlichen Messpunkten prognostizierten KB-Werte liegen fur
die weitaus Uberwiegende Zahl an betrachteten Kombinationen unterhalb der An-
haltswerte. Somit ist infolge der in diesem Bericht prognostizierten Erschitterun-
gen eine erhebliche Belastigung von Personen im Sinne der DIN 4150, Teil 2 in
den geplanten Gebauden bei Vermeidung kritischer Kombinationen auszuschlie-
Ren.

Die geplanten Gebaude werden eine Griindungstiefe von 3-4 m aufweisen. Es ist
zu erwarten, dass eine Messung auf diesem Niveau zusatzlich eine leichte Abmin-
derung der Schwinggeschwindigkeitsamplituden zur Folge hatte.

Fir die Realisierung/ weiteres Vorgehen wird ein zweistufiger Ansatz vorgeschla-
gen:

1. Im Zuge des weiteren Planungsverlaufs sollten insbesondere niedrige Est-
richfrequenzen < 60 Hz, sowie hohe Deckeneigenfrequenzen > 28 Hz von
vornherein vermieden werden.

2. In einem fortgeschrittenen Planungsstadium sollte erneut eine baudyna-
mische Beurteilung unter Beriicksichtigung von Detailinformationen wie
Decken- und Estricheigenfrequenzen, Gebaudegewicht und Untergrund-
parametern erfolgen.

Der Gutachter weist darauf hin, dass es bei ungiinstigen Zugvorbeifahrten auch zu
Pegeln oberhalb von 25 bzw. 35 dBa kommen kann, bzw. dass auch bei Einhal-
tung der maligebenden Anhalts- und Richtwerte nicht auszuschlieRen ist, dass
Zugvorbeifahrten in zuklnftigen Gebauden splr- und/ oder hérbar sein kdnne; dies
hangt auch von der Wahrnehmung und Empfindlichkeit der jeweils betroffenen
Personen ab.

3.10 Soziale Infrastruktur

Kinderbetreuung

Festlegungen zur Kostenlibernahme zur Erfiillung des Bedarfs werden in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Wiesbaden und dem Vorhabentrager
geregelt, der vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans unterzeichnet vor-
liegt.

Grundschule

Festlegungen zur Kostentibernahme zur Erfiillung des Bedarfs werden in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Wiesbaden und dem Vorhabentrager
geregelt, der vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans unterzeichnet vor-
liegt.

3.11  Hochwasserfreilegung LindeQuartier

Von Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann, 96486 Lautertal wurde die Hochwasserfreilegung
untersucht (Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann, September 2015: ,Hochwasserfreilegung
des LindeQuartiers, Retentionsraumbilanz®).

Die Auswirkung der Hochwasserfreilegung des LindeQuartiers auf die 100-
jahrlichen und extremen Uberschwemmungsgebietsgrenzen wurden in einer egan-
zenden Stellungnahme dargelegt (Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann, 5. April 2018: ,Er-
ganzende Stellungnahme zur Auswirkung der Hochwasserfreilegung des Lin-
deQuartiers auf die 100-jahrlichen und extremen Uberschwemmungsgebietsgren-
zen®).
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4 Bestandssituation und Rahmenbedingungen

4.1 Eigentumssituation

Juristischer Eigentliimer des Grundstticks innerhalb des Geltungsbereichs ist der
Vorhabentrager.

Das Grundstiick war vom vorherigen Eigentimer, der Linde AG als Produktions-
und Verwaltungsstandort (Kiihl- und Gefrierschranke) genutzt. Die Industriegebau-
de beherbergten die Produktionssparten der LindeKaltetechnik GmbH, einem
Tochterunternehmen der UTC Carrier und einer Niederlassung von LindeGas.

Veranderte Rahmenbedingungen fiihrten zur Aufgabe des Standortes in Mainz-
Kostheim und erméglichen nun die beabsichtigte wohnwirtschaftliche Nutzung.
Der Vorhabentrager wird auf dem Grundstiick eine Wohnbebauung (Eigentums-
wohnungen) realisieren.

4.2 Bestehende Nutzungsrechte

Im Planungsgebiet bestehen Nutzungsrechte Dritter. Es handelt sich u.a. um Lei-
tungsrechte der SWM parallel zur nérdlichen Grundstuicksgrenze im Bereich der
zuklnftigen Sammelstrale, Fist. 460/4; 460/5; 461/1. Nach Abschluss der Er-
schlielungsplanung soll die grundbuchrechtliche Sicherung iberarbeitet werden.
Hinzu kommen fiir Teilflachen div. Geh-/ Fahr- und Mitbenutzungsrechte, Wege-
rechte, Masten- und Leitungsrechte, Fischereirechte, Betretungsrechte und
Dienstbarkeiten.

4.3 Stadtebauliche Bestandssituation

Plangebiet

Das LindeQuartier liegt in unmittelbarer Lage am FloBhafen und der gegeniberlie-
genden Maaraue. Der Standort ist derzeit gepragt durch grof3e Hallenstrukturen.
Aufgrund des Leerstandes der Industriegebdude und der fehlenden Zugénglichkeit
bildet das Planungsgebiet eine isolierte Lage im bestehenden Stadtgeflige zwi-
schen Kostheim und Kastel.

Auch die Wohngebdude Kostheimer Landstralle 17 und 19 sind nicht mehr be-
wohnt.

Nachbarbebauung

Das Planungsgebiet ist im Westen begrenzt durch die Bahnlinie, bzw. offengelas-
senen Gleisanlagen und die anschlieRenden Rheinwiesen. Die stadtebauliche
Nachbarschaft des Planungsgebiets bilden Wohngebaude entlang der Kostheimer
Landstral3e, an die sich das FloRhafenviertel Schollmayer anschlief3t. Nordlich der
Kostheimer Landstralle im Bereich Am Gickelsberg sind Gewerbestrukturen vor-
handen, die sich jedoch ebenfalls im Wandel befinden. Geplant ist hier die Ansied-
lung einer Nahversorgung.

4.4  Anbindung durch OPNV

- Verbindungen nach Wiesbaden-Innenstadt und Mainz lber die Kostheimer
Landstral’e (B43), Boelckestralde (B455).

- Bushaltestellen am geplanten Kreisel (MVG 54-55)

- weitere OPNV-Angebote (Gemeinschaftslinie der ESWE Verkehr und MVG 33,
MVG 56, 91 aulRerdem Nachtlinie N7

- Entfernung zur S-Bahn: Haltepunkte Kastel (ca. 1 km)

4.5  Ablauf der Planung
Entwicklungs- und Handlungskonzept ,Stadtumbau Kostheim/ Kastel”
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Im Jahr 2005 wurde die LH Wiesbaden mit dem Entwicklungsgebiet Kostheim/
Kastel in das Landesprogramm ,Stadtumbau Hessen* aufgenommen. 2007 wurde
das ,Entwicklungs- und Handlungskonzept zum Stadtumbau® vorgestellt. Mit die-
ser Planung wurden die Starken und Ziele der beiden Stadtteile aufgezeigt und da-
raus Mallnahmen zur Verbesserung entwickelt. Die Blindelung und Abstimmung
wichtiger MaRnahmen und Projekte flr die Stadtentwicklung ist das Ziel des Ent-
wicklungskonzepts. Die stadtebauliche Entwicklung des Lindeareals und die Pla-
nungsrechtliche Absicherung ist ein Schritt bei der Umsetzung der Planungsziele.

Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,LindeQuartier*

2007 wurde im Rahmen der Stadtteilentwicklung Kostheim auf Grundlage der
Stadtumbaukonzeption von der damaligen Eigentlimerin der Flache, der Linde AG
in Zusammenarbeit mit der Stadt Wiesbaden ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb
mit baulicher Vertiefung durchgefiihrt. Bestandteil der Auslobung war auch die
Neugestaltung der Uferpromenade am FloRhafen.

Mit den pramierten Arbeiten wurden unterschiedliche stadtebauliche Strukturkon-
zepte gefunden.

Der Auslober entschied sich das Konzept , Treibholz* weiterzuverfolgen. Dieses
sah eine weitgehend geschlossene Randbebauung zur Kostheimer Landstralle
vor, Gebauderiegel in Nord-Stid-Richtung (, Treibhdlzer®), sowie Punkthduser ent-
lang des Flof3hafens.

46  Wettbewerbsergebnis/ Rahmenplanung/ Bebauungsplankonzepte

Fir das Wettbewerbsergebnis wurde die Bauleitplanung bis zur 6ffentlichen Aus-
legung 2008 geflihrt.

4.7 Uberarbeitung Bebauungskonzept

Mit dem Erwerb des Grundstiicks durch den Vorhabentrager, wurde ein stadtebau-
liches Konzept als Weiterentwicklung der bisherigen Planung aufgestellt.

Das noérdliche ,Rickgrat® zu Straf3e und Bahn bildet, wie auch bei der Konzeption
, 1reibholz“, eine nahezu geschlossene Bebauung als Puffer, die sich nach Stiden
offnet und das Wohngebiet nach Norden durch passiven Schallschutz abschirmt.
Die Gebaudehdhen staffeln sich von im Westen V Geschossen mit Staffelge-
schoss bis zu Il Geschossen mit Staffelgeschoss im Anschluss an die bestehen-
den Wohngebaude im Osten.

Die Grundkonzeption orientiert sich an der Gartenstadtidee des Ebenezer Howard
als Vermittlung zwischen Stadtraum und Parklandschaft am Wasser.

Sie nimmt die Wettbewerbsidee auf, verandert sie jedoch dadurch, dass die zei-
lenweise Bebauung als lineare Struktur (Treibholz) iberfiihrt wird in eine konzen-
trische Figur mit unterschiedlich ausgebildeten Platzen: kein Gegenliber, sondern
ein Miteinander. Es entstehen um die Platze locker angeordnete Baugruppen, die
konsequent nach Stiden und Westen ausgerichtet sind und Uberwiegend Blickkon-
takt auf die Maaraue und in den Obergeschossen nach Mainz haben.

Es bilden sich Gberschaubare Hausgruppen mit Gebaudehdhen von Il bis VIl Ge-
schossen zuziiglich Staffelgeschoss, um Platze als halbéffentlichem Raum.
Dadurch, dass zwischen den Gebauden immer Zwischenrdume entstehen, ist eine
gute Durchliftung in Ost-West-Richtung gegeben.

Es handelt sich hierbei um finf Gruppen, die um funf unterschiedlich ausgebildete
Platze angeordnet sind. Es entstehen Gberschaubare Nachbarschaften, da sich
vier bis funf Hausgruppen in lockerer Weise um diese Mitte versammeln. Die ver-
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5.1

5.2

schiedenartige Ausbildung der Platze hat die Aufgabe eine Wiedererkennbarkeit
entstehen zu lassen, mit dem Ziel einer Identitdtsbildung. Die ganze Anlage wird in
wdorfahnliche* Nachbarschaften aufgeldst, eine Vielfalt in der Einheit. Somit wer-
den keine Gestaltungsnormen, sondern Gestaltungsprinzipien angestrebt.

Entlang des FlofRhafens wurde die Punkthausbebauung (V - VII Geschosse zuziig-
lich Staffelgeschoss) des Konzepts , Treibholz“ aufgenommen, die der Anlage von
Siden her eine Identitat verschaffen soll.

In der Mitte der Anlage, dem zukinftigen zentralen Platz entsteht eine Kinderta-
gesstatte mit einem daran anschlieRenden 6ffentlichen Spielplatz fir Kleinkinder,
ein Gebaude fur Buros/Verwaltung sowie einem Café/Bistro im Erdgeschoss. Der
zentrale Platz schlief3t siidlich an den geplanten Kreisel an, der das Gebiet von der
Kostheimer Landstral3e aus erschlie3t. Die Ausrichtung des Platzes geht zum
FloBhafen mit Blickrichtung Maaraue. Er bietet Aufenthaltsqualitat, sowie den Zu-
gang zur zukuinftigen Promenade Uber Stufenanlagen, die auch zum Sitzen ge-
nutzt werden kénnen und Rampen (Barrierefreiheit).

Stadtebaulich akzentuiert wird der zentrale Platz durch 3 ,Entréebauten” mit 7 Ge-
schossen zuziglich Staffelgeschoss.

Im Westen der Gesamtanlage - am Ubergang zu den Rheinwiesen soll neben der
zweiten Kindertagesstatte eine Jugendeinrichtung entstehen.

Die Promenade nimmt neben einem Anlagenweg fiir FuRganger und Radfahrer
punktuelle Spielbereiche fiir Kinder und Jugendliche auf.

Anstelle verschiedener Wohnungstypologien werden ausschlielich Eigentums-
wohnungen im Geschossbau realisiert, auch entlang der Kostheimer Landstral3e.
Zusatzlich werden geférderte Wohnungen realisiert.

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept baut auf den vorangegangenen Konzepten auf. Die
Planungsziele wurden fortgeschrieben und weiterentwickelt:

Baustruktur und Nutzung

Mit einer kompakten stadtebaulichen Figur entlang der Kostheimer Landstral3e und
zur Bahn wird das Plangebiet von den von dort ausgehenden Verkehrsemissionen
abgeschirmt. Die geplanten Wohnungen orientieren sich nach Siiden und werden
durch entsprechende Schallschutzfenster zur Kostheimer Landstral3e und zur
Bahn abgeschirmt.

Das so von Belastungen abgeschirmte dahinter liegende Punkthausfeld bietet
Raum fir qualitatvolles Wohnen. Die lockere Gruppierung der Einzel- und Doppel-
hauser um Mehrgenerationenplatze ermoglicht eine erfahrbare Grof3zligigkeit des
Freiraums und eine optimale Ausrichtung zur Sonne nach Siiden und Westen.

Entlang des FloRhafens schlief3t die Bebauung mit Punkthdusern unterschiedlicher
Geschossigkeit ab, die sich zur Maaraue hin orientieren.

Freirdume, Freiraumkonzept

Die quartiersinternen Freirdume unterschiedlichster Auspragung, die sich durch die
versetzte Anordnung der Einzelhduser ergeben, bieten ein attraktives Wohnum-
feld.
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Das raumliche Wechselspiel zwischen Bebauung und Freiraum ermoglicht eine
hohe Qualitat an unterschiedlich gestalteten Grin- und Freiflachen als Spielplatze
und Aufenthaltsbereiche flir alle Altersgruppen.

Die Bauleitplanung sichert durch griinordnerische Festsetzungen folgende Pla-
nungsziele:

- Eine raumliche Durchgriinung durch Nord-Siid gerichtete Grinstrukturen entlang
der offentlichen Wohnstral3en

- Eine Randeingriinung durch Griinstrukturen entlang der 6ffentlichen Stralde
(Sammelstralle) in Ost-West-Richtung

- Gebietsdurchgriinung durch Gestaltungsvorgaben der nicht tiberbaubaren
Grundstticksflachen (u. a. Pflanzgebote auf privaten Grundstlicken)

- Dachbegriinung.

Die Baumarten sollen differenziert werden nach den Wohnstrafden zur Identitats-
stiftung. Die Baureihen enden jeweils in den privaten Mehrgenerationenplatzen
(Gemeinschaftsflachen).

Mit der Uberplanung zum Wohngebiet und der damit verbundenen Festsetzung
entsprechender Grundflachenzahlen wird das heute zu 100% versiegelte Pla-
nungsgebiet wesentlich aufgewertet. Die Planung kommt damit den Zielen des
Landschaftsplans nach.

Neben der Griingestaltung und -vernetzung, der freirdumlichen Gliederung und
Durchgriinung des Gebiets dienen die griinordnerischen Mallnahmen der Verbes-
serung des Kleinklimas innerhalb des Quartiers. Auch das Gebot des Riickhalts
von Niederschlagswasser durch Dachbegriinung tragt wesentlich dazu bei.

Pragend fur das Wohngebiet und die ibergeordnete Bedeutung wird die Promena-
de sein, die sich in den nachsten Jahren zu einer Verbindung von Gustavsburg bis
nach Biebrich und in den Rheingau entwickeln soll.

5.3 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet ist Uber einen neuen Kreisel an die Kostheimer Landstral’e ange-
bunden und erschlossen.

Parallel zur Kostheimer Landstral3e wird der westlich des zentralen Platzes gele-
gene Quartiersbereich tber eine Sammelstralie erschlossen. Zwischen der Wen-
deanlage der Sammelstral3e und der Promenade ist die dargestellte Verkehrsfla-
che eine Optionsflache fir eine zu einem spateren Zeitpunkt zu realisierende Bri-
cke zur Maaraue. Fur diese Briicke ist ein gesondertes Baurecht zu schaffen.

Von der Sammelstralle zweigen 8 Wohnstral3en in Nord-Sid-Richtung ab. Diese
dienen priméar der verkehrlichen Erschlie3ung durch die Anwohner. Die Wohnstra-
Ren munden in Wendeplatzen, die in Abstimmung mit ELW zum Wenden eines 3-
achsigen Miillfahrzeugs ausgelegt sind.

Der zentrale Platz soll nur im nordlichen Teil befahren werden. Dort sind 6ffentliche
Stellplatze vorgesehen. Im stidlichen Teil zur Promenade hin bleibt der Platz frei
von Verkehr.

Parkierungskonzept
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In den Geschossbauten ist die private Parkierung in Tiefgaragen innerhalb der
Baugrundstiicke vorgesehen, die von der Sammelstralle und den Wohnstral3en
aus erschlossen werden.

Erganzende private Stellplatze sind in der Bauleitplanung oberirdisch vorgesehen.
Entlang der Erschlielungsstrallen (Sammel- und Wohnstralen) sind insgesamt
ca.168 offentliche Stellplatze geplant, die Besuchern und Anwohnern zur Verfi-
gung stehen.

5.4  Zusammenfassung der Planungsziele

- Stadtebauliche Einbindung des neuen Quartiers in die Ubergeordnete Stadt-
struktur

- Kostheim erhalt wieder eine direkte Anbindung an den FloRhafen

- Mit der Umstrukturierung des Gesamtareals zwischen Kastel und Kostheim
entsteht ein neuer stadtebaulicher Bereich

- Durch den Ausbau der Promenade entsteht ein weiterer Baustein in der Ful3-
und Radwegeverbindung wischen Kostheim und Kasteln bzw. langfristig tiber-
geordnet zwischen Gustavsburg und Biebrich

- Angebot von zeitgemalen, ansprechenden Wohnungen in unterschiedlicher
Anordnung, zum Beispiel durch Punkthduser in kleinen Wohngemeinschaften

- Angebot an geférderten Wohnungen

- Ausbildung gestalteter und nutzbarer Freirdume zur Sicherung der Wohnquali-
tat

- Angebot sozialer Infrastruktur (Kindergarten, Spiel- und Aufenthaltsbereiche fir
alle Altersklassen)

- Stadtraumliche Fassung des Areals entlang der Kostheimer Landstral3e, die
gleichzeitig den Schallschutz im Innenbereich darstellt

- Ausbildung von Sichtachsen und FuBwegevernetzungen zum FloRRhafen und
zur Maaraue

- Die Quartiersentwicklung erfolgt klimavertraglich

- Das Quartier wird gegentiber den Folgen des Klimawandels belastbar entwi-
ckelt

6 VERFAHREN

2007 wurde durch die damalige Eigentiimerin, die Linde AG, ein Wettbewerbsver-
fahren durchgefiihrt. Auf Basis des Wettbewerbsergebnisses wurde das Bauleit-
planverfahren eingeleitet:

6.1 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4(1) BauGB - 14.04.2008
6.2 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3(1) BauGB - 17.04.2008

6.3  Aufstellungsbeschluss nach § 2(1) BauGB/ Bekanntmachung - 28.08.2008/
02.09.2008

6.4  Beteiligung nach § 4 (2) BauGB und Benachrichtigung nach § 3 (2) BauGB -
02.09.2008

6.5 Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung - 02.09.2008

6.6  Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB - 09.09.2008 - 09.10.2008

Nach dem Erwerb der Flache durch den Investor wurde das stadtebauliche Kon-
zept Ubererarbeitet. Das Verfahren wird auf Basis dieses Konzepts fortgesetzt:
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6.7  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB - 06.07.2016

Die Beteiligung der Birger fand in der Biirgerversammlung am 06.07.2016 im Blir-
gerhaus, Mainz-Kostheim statt. Im Rahmen der Versammlung wurde die Offent-
lichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung informiert. Der Stand
der Planung und die Griinde der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurden
durch Vertreter der Stadtverwaltung und des Planungsbiros erldutert. Im Rahmen
dieser 6ffentlichen Darlegung wurde den Biirgern Gelegenheit gegeben zur Aul3e-
rung und Erorterung.

Von Seiten der Offentlichkeit kamen Fragen und Stellungnahmen zu:

- Vermeidung von Schaden an Nachbargebauden wahrend der Abbruch- und
Baumaflinahmen - Beweissicherung.

- Energiestandard - EnEV 2016

- Wann steht ASS Grundschule zur Verfligung - noch offen

- Grunflachen - 6ffentlich/ privat - Erlauterungen am Plan

- Geférderter Wohnungsbau als Schallschutz der Gesamtanlage

- Anregung zur zeitnahen Fortsetzung der Promenade bis zum Bahnhof Kastel -
Anbindung an OPNV

- Unterhalt der 6ff. Stral3en - Stadt

- Hoéhenlage der Gebaude - Eindruck von der Promenade

- Zeitlicher Ablauf der Gesamtmafinahme

- Zeitraum der Errichtung der Jugendeinrichtung

- Realisierungsmoglichkeit gemeinschaftlicher Wohnprojekte - nicht vorgesehen

- Baumarten fir Promenade und Stral3en

- Anzahl der Wohnungen - 70-75/ha

- Umweltgutachten - werden im Verfahren 6ffentlich ausgelegt

- Brlicke zur Maaraue

- GRZ/GFz

6.8 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB - 15.12.2017 - 19.01.2018

Von Seiten der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange kamen Stellungnahmen

zu:

- Kampfmittelrdumdienst

- Verfugbarnotwendigkeit 2. Polizeirevier

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Uberschwemmungsgebiete/ HW-Linie/ Risikogebiete

- Regenwasserentwasserung

- Verkehrsgrinflachen/ Strallenbegleitgriin

- Private/ off. Stellplatze

- Erfordernis Nachkartierung Vorkommen von Eidechsen

- Flachen fir Gemeinbedarf (Kitas)

- Schulbedarf

- Bezahlbarer Wohnraum

- Darstellung und Ausbildung der Verkehrsflachen/ Festsetzung der Verkehrsfla-
chen

- Festsetzungen von Baumen im 6ff. Strallenraum

Den Stellungnahmen wurde Rechnung getragen, teilweise auch in Abstimmung mit

den Fachamtern. Teilweise erfolgte die Abwagung.

Im Verfahrensverlauf ist ein Teil des Flst. 1/29 im Sidosten zum Geltungsbereich
hinzugekommen. Dies wurde in den Verfahrensunterlagen zur friihzeitigen Trager-
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beteiligung nur planerisch und durch einen nachrichtlichen Hinweis in der Begriin-
dung bertcksichtigt.

Eine Uberarbeitung von Unterlagen zur Beteiligung der Behérden und sonstige

Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB ist erfolgt. In folgenden Gut-
achten wurde der erweiterte Geltungsbereich aufgenommen:

- Vermeidungsmafinahmen/ Gutachterliche Stellungnahmen zum Schallemissi-
onsschutz

- Umweltbericht/ GOP

- Klimaexpertise

Die gutachterliche Stellungnahme zum Schallemissionsschutz wurde hinsichtlich
der geanderten DIN 4109 vom Januar 2018 (iberarbeitet.

Die Verfahrensunterlagen wurden erganzt um eine Nachkartierung bzgl. des Vor-
kommens von Mauereidechsen.

Seite 24 von 130



Begriindung zum Bebauungsplan ,LindeQuartier”

| FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Fr die Zuordnung von Festsetzungen und deren Begriindung wurden die Bauge-
biete gegliedert, z.B. die ,Allgemeinen Wohngebiete* in WA-1 bis WA-8. Diese
Hauptgliederung wurde fur die innerhalb der Gebiete liegenden ,liberbaubaren
Grundstucksflachen® weiter untergliedert, z.B. WA-1-1, WA-1-2, etc.

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Begriindung ,Allgemeines Wohngebiet* (§ 4 BauNVO), s. Teil A, Ziff. 1 der textl.
Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird zum Zeitpunkt seiner Aufstellung
(2017) durch die Industriebrache des ehemaligen Betriebsstandortes der Firma
Linde gepragt seit 2018 werden die Anlagen abgerissen.

Das Planungsgebiet ist an seiner stidéstlichen Grenze mit dem Siedlungskern von
MZ-Kostheim stadtraumlich verbunden. An das Planungsgebiet grenzt sidlich der
FloBhafen. Am anderen Ufer des FlolRhafens beginnt die Maaraue, die Gber eine
Landverbindung mit dem Siedlungskern von MZ-Kostheim verbunden ist.

An der Maaraue mindet der Main in den Rhein. Die Maaraue hat sich zu einem at-
traktiven Erholungs- und Freizeitgebiet entwickelt, in dem ein ausgewogenes Ver-
haltnis von Naturnutzung und Naturschutz angestrebt wird.

Behinderung der i Gebiet mit
: . Al stadtebaulichen Vernetzung B8  Entwicklungspotential
Emissionen durch  §§ durch Bahnanlageund B Wohnen, Dienstleistung
Verkehr byt Kostheimer LandstraBe ] u. Versurgung

Angestrebte
funktionale und
stadisoziologische
Vernetzung

' & | Entwicklung einer B
% Wegeverbindung

Wohnwertsteigerung durch
Freizeit- und Erholungsangebote

copyight © Tefbau- und Varmessungsam! der LH Wissboden

Bdquele: p:/foecbonal wiesboden. de/konenwark/appication/stadipion
Luftbdd graphisch verBndert und mit Stodtplonausschnilien erganzt

Bild 1 ,Stadtr@umliche Analyse®
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch den OPNV erschlossen. Ein-
richtungen der Nahversorgung sind im Siedlungsbereich von MZ-Kostheim vor-
handen. Die Nahversorgung und der OPNV kénnen im Realisierungszeitraum der
zulassigen Vorhaben optimiert werden.

Das Planungsgebiet ist durch Schallimmissionen der angrenzenden Bahnanlage
und der Kostheimer Landstral3e, in einem Teilgebiet, vorbelastet.

Das Standortpotential spricht, auch unter Berticksichtigung der Schallimmission in
einem Teilgebiet, fir die Entwicklung eines ,Wohnquartiers®. In der parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans durchgeflihrten Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans wird das ,LindeQuartier als ,Wohnbauflache* dargestellt. Im Bebau-
ungsplan wird geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dieser Darstellung ein ,,Allgemeines
Wohngebiet* nach § 4 BauNVO entwickelt. Allgemeine Wohngebiete dienen nach
§ 4 Abs.1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Nach § 4 Abs. 2 BauNVO kdnnen
dem ,Wohnen* gebietsdienende Nutzungen beigefligt werden. Zulassig sind nach
§ 4 Abs. 2 BauNVO:

Nr. 1 Wohngebaude

Nr. 2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nr. 3 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Diese allgemein zuldssigen Nutzungen wurden im ,LindeQuartier” nicht einge-
schrankt. Der Nutzungsbedarf nach Nr. 2 u. 3 wird durch die Wohnnutzung im Ge-
biet verursacht. Einrichtungen zur gebietsinternen Nahversorgung dienen den
Wohnbediirfnissen, sie entsprechen den sozialen Bedlrfnissen, in dem sie auch
die Kommunikation der Bewohner férdern.

Durch die Zulassigkeit dieser Einrichtungen wird die Wohnnutzung im ,LindeQuar-
tier” nicht verdrangt. Die Nutzung Nr. 2 u. 3 sind nach den Regelungen des § 4
BauNVO nur dann zuldssig, wenn sie sich ausschliefdlich auf den Bedarf des ,Lin-
deQuartiers” beziehen. Die vorwiegende Nutzung des Quartiers muss das ,Woh-
nen“ sein.

In die Abwéagung ist einzubeziehen, ob alternative Nutzungen zur stadtebaulichen
Ordnung geeigneter sind.

Als alternative Nutzung ist ein ,Reines Wohngebiet“ nach § 3 BauNVO denkbar.
,Reine Wohngebiete® dienen nur dem Wohnen. Ausnahmen kénnen unter restrikti-
ven Gesichtspunkten fir die Versorgung der Bewohner zugelassen werden.
,Reine Wohngebiete® entsprechen nicht mehr dem heutigen Wohnverstandnis in
verdichteten urbanen Stadtquartieren. Das soziale Verhalten der Bevdlkerung, die
Mdglichkeit der Ausiibung des Berufs in der eigenen Wohnung (Home-Office) so-
wie die verdichtungs- und lagebedingten Umweltwirkungen’ (z.B. durch die funkti-
onsbedingten Einflisse der Kostheimer Landstrale, der Bahnanlage, dem Schiffs-
verkehr auf dem Rhein und dem gebietsbedingten ErschlieRungsverkehr) spre-
chen gegen die Festsetzung eines ,,Reinen Wohngebietes*.

! Nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ sind die Orientierungswerte fur ,Reine Wohngebiet" tags 50
db(A) und nachts 40 db(A), fir ,Allgemeine Wohngebiete" tags 55 db(A) und nachts 45 db(A).
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Als weitere Alternative ist die Festsetzung eines ,Mischgebietes® nach § 6 BauN-
VO denkbar. Das ware z.B. in dem durch die Schalleinwirkung der Bahnanlage
und der Kostheimer Landstral3e betroffenen Teilgebiet moéglich. Die Anspriiche flr
den Immissionsschutz kénnten dadurch verringert werden.? Die Festsetzung eines
Mischgebietes wiirde aber weitere Emissionsquellen im ,LindeQuartier zur Folge
haben. Die in Mischgebieten zuldssigen Gewerbebetriebe und die Geschéfts- und
Birogebaude kdnnen zusatzlichen Verkehr und sonstige Immissionen innerhalb
des Gebietes verursachen. Durch diese Nutzungen wiirde die Entwicklung einer
sozial-stabilen, durch Nachbarschaften gepragten Bewohnerstruktur gehemmt.

Fr die Entwicklung einer Mischnutzung aus ,Wohnen“, Gewerbebetrieben sowie
Geschéfts- und Blrogebaude eignet sich das Gebiet nérdlich der Kostheimer
Landstral3e besser. Dieses Gebiet besitzt im Vergleich zum ,LindeQuartier” nicht
die Lagegunst zur Maaraue und zum Rhein.

Im Rahmen der Abwagung (§ 1 Abs. 7 BauGB) wird deshalb ein ,Allgemeines
Wohngebiet* (§4 BauNVO) fiir das gesamte ,LindeQuartier” festgesetzt (mit Aus-
nahme der Flachen flir den Gemeinbedarf). Die durch Schallemissionen verur-
sachten Einwirkungen wurden bei der Entwicklung der stddtebaulichen Konzeption
berticksichtigt. Durch die Festsetzung des Bebauungsplans wird sichergestellt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung berticksichtigt werden.

1.1.1 Begrindung des Ausschlusses einiger, als Ausnahme zulassigen, Nutzungen, s.
Teil A, Ziff. 1.1.1 der textlichen Festsetzungen

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung nach Nr. 1 ,Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes* kann das Standortpotential des ,LindeQuar-
tiers® nutzen. Die Nahe zum Erholungs- und Freizeitbereich ,Maaraue®, zum Main
und zum Rhein rechtfertigt deren Zulassigkeit als Ausnahme.

Die Nutzungen nach Nr. 2 ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe“ und Nr. 3
»+Anlagen flr Verwaltungen“ kdnnen zur sozialen Vielfalt und zur Belebung des
,LindeQuartiers beitragen. Durch diese Nutzungen kann sich aber der Stellplatz-
bedarf erhéhen. Durch gréere Andienungsfahrzeuge kénnen Probleme in den
Stichstrallen entstehen. Das sind jedoch auch die Griinde, die im Bauantragsver-
fahren zum Ausschluss der ,ausnahmsweise zulassigen Nutzung“ fihren kénnen.
Im Rahmen einer Abwagung werden auch diese Nutzungen, als Ausnahme, er-
mdglicht.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen:

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 Tankstellen

werden aufgrund des Planungszieles ,Entwicklung eines attraktiven Wohngebie-
tes", auch als Ausnahme, ausgeschlossen. Das Standortpotential soll vorwiegend
fur die Errichtung von Wohnungen genutzt werden. Von den ausgeschlossenen
Nutzungen wird ein Verdrangungspotential erwartet, dass die Wohnnutzung ein-
schranken kann. Zudem widerspricht die Flachenintensitat dieser Nutzungen dem
stadtebaulichen Ziel, eine angemessen hohe Wohnungsdichte in diesem urban
gepragten Stadtbereich zu ermdglichen.

2 Im ,Mischgebiet" betragen die Orientierungswerte nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ tags 60
dB(A) und nachts 50 dB(A), in ,Allgemeinen Wohngebieten“ tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
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1.1.2 Begrundung der Festsetzung der Nutzung flr bestimmte Geschosse im WA-3-5
Gebiet, s. Teil A, Ziff. 1.1.2 der textlichen Festsetzungen

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen "der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe“ werden in einem Teilgebiet, an der Planstralie 3, im Erdgeschoss der
Bebauung verbindlich festgesetzt (s. zeichnerische Festsetzungen, WA-3-5-
Gebiet).

Die zwingende Festsetzung dieser Nutzung erfolgt aus stadtebaulichen Griinden.
Durch die Lage der Uiberbaubaren Grundstuicksflachen und die Begrenzung der 6f-
fentlichen Verkehrsflache soll hier ein 6ffentlicher Freiraum mit ,marktplatzahnli-
chem® Charakter entstehen. Dem Freiraum zugeordnet ist eine Flache flir den
Gemeinbedarf, mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte, etc.“ und ein Kinder-
spielplatz. Der ,marktplatzahnliche® 6ffentliche Freiraum soll flir das ,LindeQuar-
tier* einen sozialen, kommunikativen Schwerpunkt fiir die Bevélkerung darstellen.
Das kann z.B. durch ein Bistro’, einen Kiosk und durch quartiersbezogene Dienst-
leistungs- und Gewerbebetriebe ermdglicht werden. Aus diesem Grund erfolgt die
zwingende Festsetzung der Erdgeschossnutzung.

Gt %ﬂ Klndersplelplatz -
q$ 7 e r n .-.* *

ey

WA-3-5-Gebiot #H0
' \__. +Marktplatzahnlicher -

Freiraum

Bild 2 ,LindeQuartier - Zentraler Freiraum®

Die festgesetzten Nutzungen kénnen den offentlichen Freiraum zum Teil mit ein-
beziehen (Sondernutzung als Stra3encafe’, etc.). Fur die Bevdlkerung entsteht ein
Aktionsraum, der Interaktionen und die Bildung sozialer Gruppen erméglicht.

2 Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung, Ziff. 2 der textl. Festsetzungen

Nach § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal} der baulichen Nutzung fir Teile des
Baugebietes, flir einzelne Grundstiicke oder fiir Grundstiicksteile unterschiedlich
festgesetzt werden. Von dieser Ermachtigung macht der Bebauungsplan Ge-
brauch.

Der stadtebauliche Entwurf fur das ,LindeQuartier” (Stand 28.09.2017) soll mdg-
lichst ohne Abweichungen realisiert werden. Die angestrebte stéddtebauliche Ord-
nung soll nach Abschluss der Baumalinahmen erreicht worden sein. Dabei soll
nach den Zielen der Raumordnung eine angemessene hohe Wohnungsdichte ent-
stehen, die den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse ent-
spricht.® Um das zu erreichen, sind enge Bindungen fiir die Errichtung von bauli-
chen Anlagen erforderlich.

3 Als Ziel der Raumordnung gilt z.B. die Mindestwohnungsdichte in urbanen Gebieten.
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. GriBe Die Baugebiete (z. B. WA-1 Ge-
#’wwa-memet biet) wurden deshalb zur Fest-
3 " Tab. Sp. 3, letzte Zeile setzung des Maldes der bauli-
wa-1-1 ma;‘-:é chen Nutzung gegliedert (z.B.

/ Grundsticksgrenze WA-1-1 Gebiet, WA-1-2 Gebiet,
—— \1-2 | /L usw.). Grundlage der Gliederung
4] T A gfm";hff ik sind die festgesetzten liberbau-
i * o o R baren Grundstiicksfléchen (s.

[ = ;‘r.' Bild 3).
R o fULALLES e Die Uiberbaubaren Grundstiicks-
- £ GebdudegroBe

+§- - Grundfiache, Tab. Sp 4 flachen bestimmen unter Be-

& WA-1-5 ‘:dy: ; rlicksichtigung d_es stadtebauli-
fke . B aaugrenzs, chen Entwurfs die Standorte der
. du ] R Umgrenzung der Gebéaude.
;,_«.jw,g_q-a =7 (‘uabenrh:t:_tya;e;;. " Das erforderliche Mal der bauli-
"*hh B .'i. RN e chen Nutzung wird im Bebau-
2 ‘J;:‘&H.M_ B/ ungsplan durch die Grundflache,
ﬁ""w%_ -l,"'r‘n:' die Geschossflache und die Zahl
SRSl der Vollgeschosse festgesetzt
Bild 3 ,Gliederung des MalRes der Nutzung* (§16(2) BauNVO).

Die Festsetzung absoluter, grundstiicksunabhangiger Grundflachen und Ge-
schossflachen ist dann sinnvoll, wenn stadtgestalterische, -soziale und -
Okologische Ziele im Vordergrund stehen. Das ist beim ,LindeQuartier” der Fall.
Die nach den Zielen der Raumordnung angestrebte stadtebauliche Dichte erfordert
zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse verbindliche Regelungen.

Zur Ermittlung des Mal3es der baulichen Nutzung wurde eine ,,Ausnutzungsprog-
nose” erstellt (Auszug s. folgendes Bild 4, die Tabelle ist in Abschnitt I, Ziff. 3.4
der Begriindung enthalten). Die in den tGberbaubaren Grundstiicksflachen (Tab.
Spalte 2) zulassigen Grundflachen wurden auf der Grundlage der im stadtebauli-
chen Entwurf (Stand 01.03.2017) geplanten Gebaude ermittelt (s.Tab. Spalte 4).
Als Grundflache gilt die Flache, die von einem Gebaude iberdeckt wird. Zur
Grundflache zdhlen deshalb auch Terrassen und Balkone (§ 19 Abs. 2 BauNVO).

Bei der Ermittlung der Geschossflache gelten die Aulenmalle des Gebdudes. Bal-
kone und Terrassen bleiben dabei unbericksichtigt (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

Die Summe der Geschossflache in allen Vollgeschossen (s.Tab. Spalte 5) ergibt
die max. zulassige Geschossflache des Gebaudes (s.Tab. Spalte 7).

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Projekt Haus/ |[Grundst.-| Grund- Geschosse Gesch.- | GRZ GFz GRZ Il GRZ Il
Nr. Uberbaubare | flache fldche Voll-  Staffel- | flache §19(2) chne Fléche §19 (4)
Grundstiicksfl. m?> m? BauNVvO | Staffelges. BauNvO
1316 447 4 1 1620 0,34 1,23 864 0,66
839 277 3 1 765 0,33 0,91 547 0,65
879 281 2 1 510 0,32 0,58 551 0,63]
1077 280 4 1 1024 0,26 0,95 633 0,59
2019 565 4 1 2048 0,28 1,01 121 0,60
2030 406 4 1 1440 0,20 0,71 1053 0,52
1146 401 4 1 1440 0,35 1,26 740 0,65
[WA-1 Gesamt 9306 2657 88471 0,29 0,95 5599 0,60)

Bild 4 ,Ausnutzungsprognose - Ausschnitt*

Seite 29 von 130



Begriindung zum Bebauungsplan ,LindeQuartier”

2.1

211

Mit der Festsetzung der Grundflache, der Geschossflache und der Zahl der Vollge-
schosse ist das Mal} der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt.

Bei diesem Festsetzungsgeflige muss ein Nachweis erfolgen, dass die Obergren-
zen fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung (§ 17 Abs. 1 BauNVO)
eingehalten werden. Bei einer Uberschreitung der Obergrenze muss eine Begrin-
dung auf der Grundlage des § 17 Abs. 2 BauNVO erfolgen.

Zu diesem Zweck wurde die GRZ und die GFZ flr die einzelnen Uberbaubaren
Grundstticksflachen berechnet (s. Bild 4, Tab. Spalten 8 u. 9). Das erfolgte mit ei-
ner fiktiven Abgrenzung der Grundstiicke (s. Bilder 3 u. 5). Grundstiicksteilungen
kénnen im Bebauungsplan nicht verbindlich festgesetzt werden. Dazu fehlt die Er-
machtigung in § 9 BauGB.

Beim Vollzug des Bebauungsplans kdnnen sich Griinde ergeben, die eine Abwei-
chung von der fiktiven Grundstiicksteilung erfordern. In diesem Fall wiirden sich
andere Werte flir die GRZ und GFZ ergeben. Deshalb wurde auch flir das betref-
fende Gesamtgebiet (z.B. WA 1) die GRZ und GFZ auf der Grundlage der Summe
aller Grundflachen und Geschossflachen (s. Bild 4, Tab. letzte Zeile, Sp. 8 u. 9)
ermittelt. Mit dieser Ermittlung erfolgt der Nachweis der Einhaltung bzw. Uber-
schreitung der in § 17 Abs.1 BauNVO enthaltenen Obergrenzen flir die Bestim-
mung des Males der baulichen Nutzung.

Begriindung des Males der Grundflache, s. Teil A Ziff. 2.1 der textlichen Festset-
zungen

Grundflachenzahl und deren Uberschreitung (§ 17 Abs. 1 u. 2) BauNVO), s. Teil A,

Ziff. 2.1 der textlichen Festsetzungen

87,07 g Auf der Grundlage des § 16 Abs. 2
r— \SQ Nr.1 BauNVO wurde das Mal} der

Umgrenzung der Gberbaubaren \ baulichen Nutzung mit der GroRe

J| Grundsticksfiache der Grundflache der baulichen An-
) GebiudsgroBe lagen bestimmt (s. a. zeichneri-

= Grundfiache, Tab. Sp. ¢ sche Festsetzungen).

Die Festsetzung der Grundflache
nimmt keinen unmittelbaren Bezug
zum Baugrundsttick. Bei der Real-
/~ teilung von Grundsticken, inner-
+ halb eines Baugebietes (z.B. WA-3
Gebiet), kann sich fir das betref-
/) fende Grundstuck eine Uberschrei-
mégliche v/ tung des nach § 17 Abs. 1 BauN-
fg;”g’;m;"s"ache’ L VO maximal zuldssigen Wertes der
— . GRZ von 0,4 ergeben (s. Bild 6,
pkq WA-3-5). Das kann zum Beispiel
7

durch funktionale Anforderungen
an Tiefgaragen und ihren Zufahr-
Bild 5 ,Gebaudegrofe / Grundfliche® ten oder durch die Lage und Zu-

ordnung von Gemeinschaftsanla-
gen, aus stadtebaulichen Griinden, verursacht werden.

Die im Einzelfall mogliche Uberschreitung der GRZ durch die festgesetzten Grund-
flachen flihrt zu keiner Uberschreitung der GRZ flir das Gesamtgebiet.
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- mbgliche
Grundstiicksteilung

o WA-s1
' ¥ GRzZos#
| ™
... /
. y
.
V.

T ——— L

LB -
- = i

GRZ fir das
Gesamtgebiet WA 3
GRZ 0,32 ;

Fe

mﬂg'll:he

e

GRZ 0,55

Bild & .arundflachenzahl /Grundstick”

“ Grundstiicksteilung !

Die Tabelle (s. Bild 7, z.B. WA-3)
enthéalt die fir die Gebiete errech-
nete GRZ, auf der Grundlage der
Summe der festgesetzten Grund-

“! '\ flachen. Die nach §17(1)

{ .~ BauNVO fir "Allgemeine Wohn-
i+ gebiete" zuldssige® Grundflachen-
zahl von 0,4 wird im WA-8 Gebiet
geringfligig tberschritten.

Die durchschnittliche Grundfla-
chenzahl fiir das gesamte ,Lin-
deQuartier” betragt GZR 0,31 und
bleibt wesentlich unter dem ma-
ximalen Wert von GRZ 0,4 (s.
"l Tabelle Ausnutzungsprognose®in
“1 . Abschnitt lll, Ziff. 3.4 der Begriin-
~ 1.1 dung).

£ WA-3-5 (Mittelwert)

@

Gebist Summe der festgesetz- Grundflichenzahl GRZ
te Grundfliche (§19 (§19 (Abs. 1-3) BauNVQ)
(Abs. 1-3) BauNVO)
WA-1 2657 0,29
WA-2 3949 0.31
WA-3 2760 0,32
WA-4 2379 0,30
WA-5 2531 0,26
WA-6 3200 0,30
WA-7 1938 0,37
WA-8 1384 0,42

Bild 7 Tab. GRZ in den WA-Gebieten®

Der Bebauungsplan setzt MaRnahmen fest, die sicherstellen, dass auf allen
Grundstiicken die gesunden Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtig werden (s. § 17
Abs. 2 BauNVO). Die in den iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssigen Grund-
flachen bestimmen die Gebaudestandorte und deren GréRe eindeutig. Die Uber-
schreitung der GRZ im Einzelfall hat deshalb keinen negativen Einfluss auf die Be-
lichtung, Beluftung und Besonnung von Aufenthaltsrdumen. Die stadtebauliche
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21.2

Struktur, aus tberbauten und nicht tGiberbauten Grundstticksflachen bleibt unver-
andert. Beeinflusst wird lediglich der eigentumsrechtlich zugeordnete Grund-
sticksanteil.

Der dadurch gegebenenfalls verringerte wohnungsnahe Freiraum, wird durch die,
den Grundstiicken im Gebiet zugeordnete Gemeinschaftsanlage ,Mehrgeneratio-
nenplatz* ausgeglichen (z.B. im WA-3-Gebiet die Gemeinschaftsanlage Q 3).

Durch die Uberschreitung der GRZ im Einzelfall entstehen keine nachteiligen Wir-
kungen auf die Umwelt. Das stadtebauliche Konzept bleibt unverandert. Die Ver-
siegelungsbilanz wird nicht beeinflusst. Das gilt auch fiir das ékologische Aus-
gleichskonzept und die Auswirkungen flir das Kleinklima.

Uberschreitung der Grundfléachenzahl nach §19 (4) BauNVO, Ziff. 2.1 der textli-
chen Festsetzungen

Das zur stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung angestrebte Maf} der baulichen
Nutzung erfordert Zuwegungen und Gemeinschaftsanlagen (z.B. Spiel- und Auf-
enthaltsplatze). Zur Unterbringung der baurechtlich notwendigen Stellplatze sind
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache (Tiefgaragen) erforderlich.

Unter Anrechnung dieser baulichen Anlagen darf die nach § 17 Abs. 1 BauNVO flr
~2Allgemeine Wohngebiete“ zuldssige Obergrenze GRZ 0,4 um 50% bis zum Wert
GRZ 0,6 Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einem Wert von 0,8 §19
(4) BauNVvO).

im Bebauungsplan kdnnen davon abweichende Bestimmungen getroffen werden
(§ 19 Abs. 4 BauNVO, vorletzter Satz). Davon macht der Bebauungsplan Ge-
brauch.

Die Grundflache nach § 19 Abs. 1 - 3 BauNVO wurde mit dem "absoluten Wert"
festgesetzt. Deshalb muss auch die Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO mit
dem "absoluten Wert" festgesetzt werden (s. textliche Festsetzungen Ziff. 2.1.1).

In der folgenden Tabelle werden die festgesetzten absoluten Werte der Grundfla-
che dem entsprechenden relativen Werte der Grundflachenzahl gegenlbergestellt
(s. Bild 8).

Gebiet festgesetzter absoluter Wert Grundflachenzahl
Grundflache (§19 (4) BauNVO) GRZ (§19 (4) BauNVO)

WA-1 5.599 0,60
WA-2 8.340 0,65
WA-3 6.581 0,77
WA-4 5.704 0,72
WA-5 6.597 0,69
WA-6 7.615 0,71
WA-7 4.364 0,84
WA-8 2712 0,82

Bild 8 ,Tab. GRZ n. § 19 Abs. 4 BauNVO*
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Der flr "Allgemeine Wohngebiete" regelmafig zuldssige Wert von GRZ 0,6 wird im
WA-1-Gebiet eingehalten. Durch die Anrechnung der Zuwegungen, Gemein-
schaftsanlagen und der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tief-
garagen) wird dieser Wert in den Gbrigen WA-Gebieten Uberschritten.

Diese Uberschreitungen wurden im Bebauungsplan nach § 19 Abs. 4 BauNVO,
vorletzter Satz, fur zuldssig erklart. Die Zuldssigkeit dieser ,abweichenden Be-
stimmung® ist durch das angestrebte Mal} der baulichen Nutzung und die nut-
zungshistorische Entwicklung des ,LindeQuartiers” begriindet. Das durch die In-
dustriebrache gepragte Planungsgebiet ist fast vollstandig versiegelt. Die Griin-
dung der Bestandsgebaude geht tief in den Boden. Unberiihrte Bodenstrukturen
sind nicht vorhanden. Das ehemalige Betriebsgeldnde wurde aufgeschiittet.

Die Uberschreitung hat keine oder nur geringe Auswirkungen auf die natiirliche
Funktion des Bodens (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO, letzter Satz, Nr. 1). Aus nut-
zungshistorischer Sicht gibt es keine gesicherten Anhaltspunkte Uber das in der
Historie zur Aufschiittung verwendete Bodenmaterial. Flir das Betriebsgelédnde
wurde ein ,Sanierungs-/Sicherungs- und Entsorgungsplan® erstellt*. Zu den Altlas-
tenuntersuchungen wird auf Seite 40 ,, Zusammenfassung" folgendes ausgefihrt:

"Im Zeitraum 1992 bis 2009 wurden umfangreiche Altlastenuntersuchungen durch
verschiedene Biros vorgenommen. Die Untersuchungen ergaben, dass nur in ge-
ringem Umfang produktionsbedingte Schadstoffeintrage auf dem Gelande stattge-
funden haben. 1996 wurde eine Bodenluftsanierung in drei Bereichen (Schaume-
rei, Frigentanks, Ollager) abgeschlossen. Die kiinstlich aufgefiillten Bodenschich-
ten sind stellenweise mit Schwermetallen/Arsen, Mineraldlkohlenwasserstoffen
(MKW) und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet.*

Im weiteren Verlauf des Textes auf Seite 40 heildt es:

,Aufgrund der Gelandeerhéhungen® mit unbelastetem Material und der Versiege-
lungen ist der Wirkungspfad Boden-Mensch nicht relevant.”

Das bedeutet, dass durch die zuldssige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4
BauNVO ein Beitrag zur Verringerung des Gefahrdungspotentials geleistet wird.
Diese Aussage kann auch fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser angenom-
men werden. Das Gefahrdungspotential, das durch "Ausschwemmung" von
Schadstoffen im Boden fiir das Grundwasser bestehen kann, wird durch die zulas-
sige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO verringert.

Die geplanten Tiefgaragen sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplans mit
mindestens 60 cm und im Bereich von Baumpflanzungen mit mindestens 80 cm
Erdiberdeckung zu begriinen. Die Tiefgaragen miissen jedoch, auch in diesem
Fall, nach § 19 Abs. 4 BauNVO in die Berechnung einbezogen werden.

Die mit Tiefgaragen unterbauten, die nicht iberbauten Grundstiicksflachen und die
nicht als Zuwegung genutzten Flachen sind zu begriinen und besitzen einen Fl&-
chenanteil von insgesamt ca. 50% - 70% des Nettobaulandes (s. Bild 9).

* HpPC AG, KapellenstralRe 45 A, 65830 Kriftel/Taunus, 16.06.2016 ,Sanierungs-/Sicherungs- und Entsor-
gungsplan gemaf § 13 BBodSchG, Gelande des ehemaligen Linde-Werks (Wohnbebauung Linde Quartier),
Kostheimer LandstraRe 17 — 21 in 55246 Mainz"“

% Im Hinblick auf den Hochwasserschutz muss das Gelande der WA-1 bis WA-8 Gebiete durch Aufschiittun-
gen um ca. 1 m angehoben werden.
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o Rt WA-2 (gesamt)
WA-8 WA-7 Ay
GRZ(§19Abs.4  GRZ(§19AbS. 4 | lumrs Q-2 22 GRZ (§ 18 Abs,

BauNVO) GRZ 0,82 BauNVO) 0,84 453”“331 0,65

| B
I WA-2 (gesamt)
4~ 68% begriinte

@
-

54% begriinte -
Flache .‘}‘--;a'f_-‘-._ll L _j; 5
~ B 5
61% begrinte

Flache

.

s

Bild 9 ,Nicht tiberbaute Flache / Anteil begriinter Flache*

Bei Anrechnung von Feuerwehrzufahrten auf nicht unterbauten Flachen, ist die
Einhaltung der festgesetzten Grenze (s. Tab. Bild 8) nicht erforderlich, wenn diese
Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise, mit einem Grunflachenanteil von
mind. 60%, hergestellt werden. In der Regel werden die Zufahrten ber die, mit
Tiefgaragen unterbauten Flachen gefiihrt. Deshalb sind von dieser Ausnahmere-
gelung nur Einzelfélle betroffen, wenn es der Brandschutz erfordert. Auswirkungen
auf die naturlichen Funktionen des Bodens sind aus nutzungshistorischer Sicht
nicht zu erwarten.

2.1.2.1 Zusammenfassung der Griinde der Uberschreitung

Die Griinde, die im Rahmen der Abwégung, die Uberschreitung der Grundflachen-

zahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu dem festgesetzten Mal3, rechtfertigen sind:

a) Auf dem ehemaligen Betriebsgelande ist durch die nutzungshistorisch bedingten
Aufschittungen und die fast vollstandige Versiegelung kein ,unberihrter Boden*
vorhanden. Die naturliche Funktion des Bodens wird nicht beeintrachtigt (vgl. §
19 Abs. 4 BauNVO, letzter Satz, Nr. 1).

b) Ein hohes Mal} an Versiegelung beeinflusst die Wirkungspfade Boden-Mensch
und Boden - Grundwasser positiv. Nach dem ,Sanierungs-/ Sicherungs- und
Entsorgungsplan® dient ein hohes Mal} an Versiegelung der Verringerung des
Gefahrdungspotentials.

c) Die unterbauten Grundstiicksflachen erhalten eine ca. 60 - 80 cm hohe Uberde-
ckung mit unbelastetem Boden. Ca. 60%- 70% der Grundstlicksflache werden
als Grunflachen angelegt. Die oberflachennahen Bodenfunktionen und die Kili-
mafunktion verbessern sich im ,LindeQuartier* gegenliber der Bestandssituation
erheblich.

d) Die Einhaltung der Grenzen des § 19 Abs. 4 BauNVO waére eine wesentliche Er-
schwerung fiir das Herbeiflihren der gewollten stadtebaulichen Ordnung (vgl. §
19 Abs. 4 BauNVO, letzter Satz, Nr. 2).
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2.2  Zahl der Vollgeschosse, s. Teil A, Ziff. 2.2 der textlichen Festsetzungen

Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hoéhe von mindestens
2,30 m haben. Ein, gegenliber mindestens einer Aulienwand des Gebaudes, zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) gilt nicht als Vollgeschoss,
wenn seine Grundflache max. 3/4 (75%) der Grundflache des darunterliegenden
Vollgeschosses betragt.

Die Zahl der Vollgeschosse der baulichen Anlagen (Gebaude) wurde auf der
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs festgesetzt. Mit der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden die im stddtebaulichen Entwurf enthal-
tenen Geb3udestandorte bestimmt. Die Festsetzung der Vollgeschosse der bauli-
chen Anlagen (Gebaude) beeinflusst die stadtebauliche Dichte, die Raumwirkung
und damit das Stadtbild. Ein weiterer wichtiger Aspekt der Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse ist die Besonnung und Belichtung der Aufenthaltsraume in den
Wohnungen und in den wohnungsnahen Freirdumen (Terrassen, Balkone, etc.).

Ziel der stadtebaulichen Ordnung ist eine, den siedlungsgeographischen Standort-
bedingungen angepasste Wohnungsdichte. In verdichteten Stadtquartieren werden
aus sozialen, funktionalen und gestalterischen Griinden Wohngebaude, in der Re-
gel, mit mindestens vier- bis funf Vollgeschossen errichtet. Diese Gebaude ermog-
lichen unter soziologischen Aspekten eine "halboffentliche” Bewohnergemein-
schaft. Bei einem "Zweispanner" (zwei Wohnungen pro Etage) besitzt ein flinfge-
schossiges Gebaude 10 Wohnungen. Die begrenzte Anzahl von Bewohnern kann
eine sozial-stabile Gruppe bilden, in der ein abgestimmtes Verhalten méglich ist.
Mit zunehmend mehr Wohnungen pro ErschlieBungskern (Treppenhaus) entsteht
Anonymitat, die den Wohnwert mindern kann.

Gebaude mit vier bis funf Geschossen ermdg-
g e PR lichen beim Blick aus dem Fenster noch die

Wahrnehmung des Geschehens auf den an-
grenzenden Verkehrs- und Grundstulicksfla-
chen.
Diese Gebdude erreichen eine relativ hohe
===~ stadtebauliche Dichte (ca. 70 - 100 Wohnun-
gen / ha). Mit der Zunahme der Anzahl der
Vollgeschosse werden gro3ere Abstandsfla-
comeasmer s CEN erforderlich. Eine weitere Verdichtung
Orientierungszeichen wird dadurch eingeschrankt.

) 7 Vollgeschosse
___ stufenweise [ y“’

'E;; ~ Anhebung der Zahl Wia | 4
w» — der Voligeschosse =i = /
®

Bestandsgebéude |
Koslhelr_nir —Landstr.. 15 _~ Bestandsgebéude

:___w ! <~ Kostheimer - Landstr. 36

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte
Zahl der Vollgeschosse wird auch dem Gebot
des § 1a Abs. 2 BauGB ,mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend® umzugehen ent-
sprochen.

T P P & An der Kostheimer LandstralRe wird die Zahl

der Vollgeschosse, an den Bestandsgebau-

Bild 10 ,Vollgeschosse-Bestandsanschluss® den beginnend (S. Bild 10), stufenweise, mit

vier Gebauden, von zwei, auf finf Vollge-
schosse in die H6henentwicklung des Planungsgebietes ibergeleitet. Eine Aus-
nahme bildet das punktférmige Gebaude an der Zufahrt des ,LindeQuartiers*
(Kreisverkehrsplatz, Einmindung der Planstral3e 9 in die Kostheimer Landstrale).
Fir diese bauliche Anlage wurden maximal sieben Vollgeschosse festgesetzt. Es
dient als Merk- und Orientierungszeichen im Stadtbild und ist deshalb héher (s.
Bild 10).
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Die Breite des Verkehrsraums der
Kostheimer Landstral3e 6ffnet sich
von ca. 28 m auf ca. 50 m und ver-
liert dann die Raumgrenzen fast
vollstandig (s. Bild 11).

Dii[Bengrirszépg Im weiteren Verlauf der Kostheimer
gent vollsiandld | andstrale und der parallel verlau-
verloren. .
fenden Planstral’e 9 wurden maxi-
mal flinf Vollgeschosse flir die bauli-

chen Anlagen (Gebaude) festge-
setzt.
Planstr. 9
Durch die fuinfgeschossigen bauli-
. chen Anlagen wird das ,LindeQuar-
', tier* im weit gedffneten Stadtraum
_ y erkennbar. Die lineare Struktur der
| LindeQuartier* ! 4 Fehlende  nordlich angrenzenden Verkehrswe-
Bereich gleicher # |* "\ Grenzlinie  ge wird durch die baulichen Anlagen
Identitat . ; als stadtebauliches Ordnungsprinzip
Struktur ubernommen.
bildende
Grenzlinie  F{ir die Bewohner des ,LindeQuar-
tiers* bildet die rlickgratartige funf-

' Offentlicher geschossige Bebauung eine positiv

- <Raum wirkende Grenzlinie®. An dieser

- Grenze wechselt der offentliche,

Merkzeichen verkehrsflachenbetonte Stadtraum
an der Kostheimer Landstralde, in
das ,halboffentliche”, durch Nach-
barschaften gepragte Wohnquartier.

Das soziale Verhalten der Bewohner
wird durch eine erkennbare stadte-
bauliche Ordnung positiv beeinflusst.
Diese Ordnung erfolgt im ,Linde-
Quartier”, durch den Standort der
baulichen Anlagen und durch die

: Zahl der Vollgeschosse.

Bild 11 Stadtgestaltanalyse

Innerhalb des Quartiers, erfolgt die Raumbildung mit vier- bis sechsgeschossigen
Gebauden. Als Merk- und Orientierungszeichen wirken drei punktférmige Gebau-
de, mit sieben Vollgeschossen, ohne erdriickende Dominanz. Eines dieser Ge-
baude markiert die Torsituation an der Kostheimer LandstralRe. Zwei weitere Ge-
baude, mit sieben Vollgeschossen, befinden sich im Bereich der platzartig aufge-
weiteten PlanstralRe 3, an der Grenze zur Griinflache am FloRhafen. Hier befinden
sich soziale Einrichtungen und Einrichtungen der Nahversorgung. Die drei Gebau-
de mit sieben Vollgeschossen bilden stadtraumlich ein Dreieck, in deren Mitte sich
die platzartig aufgeweitete Planstral3e 3 befindet (s. Bild 11). Durch die Gebaude-
anordnung und die Zahl der Vollgeschosse entsteht eine ,kronenartige” Stadtsil-
houette, die die Quartiersmitte erkennbar macht.

® Die Bedeutung dieser positiven Grenzlinien fiir die Bewohner beschreibt Kevin Lynch in seinem Buch ,Das
Bild der Stadt* (Bauwelt Fundamente Band 16. Vieweg, Braunschweig 1968)
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In den Flachen fir den Gemeinbedarf, mit der Zweckbestimmung ,Soziale Zwe-
cke® wurden fir die baulichen Anlagen maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Gebaude, z.B. fir die Betreuung von Kindern, werden haufig in architektonischen
Sonderformen errichtet. Die Gebaudefunktionen erfordern eine Nahe zur Grund-
stuicksfreiflache. Der Nutzungsschwerpunkt liegt deshalb im Erdgeschoss.

23 Hohe der baulichen Anlagen, s. Teil A, Ziff. 2.3 der textlichen Festsetzungen

: Durch die Festsetzung der Zahl
taffelgeschoss Vorh. o . . "
Vorh, der geplanten e Werkhallen & der Vollgeschosse ist die Hohe der
B S _ baulichen Anlagen bereits indirekt
: bestimmt worden. Durch die Fest-
= ____...-:,—:"::1 se__tzung der mgximal zuléssig__en
I Hohe der baulichen Anlagen Uber
f= Normal-Null (G.NN.) wird diese
Bestimmung konkretisiert.

(LI

‘%.

Die Hohe der baulichen Anlagen
(Gebaude) wird am hdchsten
Punkt (hdchste schattenwerfende
Kante, z.B. oberste Kante der Atti-
ka) gemessen. Bezugspunkt ist
die festgesetzte H6he des Roh-
fuBbodens des Erdgeschosses.

Gebaudekanten
im Bild

Bei der Festsetzung der maxima-
len Gebaudehohe wird von einer
mittleren Geschosshoéhe von 3,20
™ m’ ausgegangen. Die mittlere Ge-
schosshdhe wird mit der maximal
zulassigen Zahl der Vollgeschosse
multipliziert. Hinzugerechnet wird
die Hohe eines Staffelgeschosses
von ebenfalls 3,20 m.

Durch die Festsetzung der maxi-
& malen Héhe der baulichen Anla-

gen erfolgt eine eindeutige H6-

henbestimmung unter Einbezug

Gebaudekante  des Staffelgeschosses (Nichtvoll-
sn Sl geschoss).

Vorh. G

Werkhallen ”’/
-

Staffelgeschoss
und letztes
Obergeschoss
der geplanten

Die H6henbestimmung ermdglicht
einen Vergleich der geplanten Be-
bauung mit den Bestandshéhen
der Werkhallen auf dem ehemali-
gen Betriebsgelande. Die Bildmon-
tagen (s. Bilder 12 u. 13) zeigen
einmal den Blick von der Kosthei-
mer Landstral3e in Richtung Be-
triebsgeldnde und einmal den Blick
vom FloRRhafen auf das Betriebsgeldnde. Ein Bestandsfoto wird jeweils dem "Bau-

Bild 13 ,H6henvergleich - FloRhafen*

7 Die mittlere Geschosshohe ergibt sich aus der lichten Raumhdéhe 2,50 m, der Konstruktionshdhe der Ge-
schossdecken mit Ful3boden ca. 0,40m. Anteilig hinzugezogen wird der Dachaufbau mit Dachbegriinung ca.
0,80 m, die Attikaausbildung ca. 0,60m, der Geb&dudesockel mit ca, 0,50 m.
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massenmodell" der Bestandsgeb&dude gegenibergestellt.

Die folgenden Bilder zeigen die Baumassenverteilung der Werkhallen auf dem ge-
samten Linde - Betriebsgelande. Dargestellt sind auch die im Bebauungsplan fest-
gesetzten Wohngebaude.

Bild 14 Baumassenvergleich ,Werkhallen - Wohngebaude*® Blick FloRhafen

Bild 15 Baumassenvergleich ,Werkhallen - Wohngebaude* Blick Kostheimer Landstralle

Die Gegenlberstellung verdeutlicht, dass die Hohen der geplanten Gebaude im
Kernbereich des Lindegeléndes die Bestandshdhen der Werkhallen nicht Gber-
schreiten. Bei den tbrigen Werkhallen wird die Bestandshohe teilweise mit dem
Staffelgeschoss und dem letzten Obergeschoss tberschritten.

Die Héhenentwicklung der geplanten Bebauung weicht in diesem Vergleich nicht
wesentlich vom Bestand ab. Die Baustruktur des ,LindeQuartiers” wird sich des-
halb in das gewohnte stadtraumliche Bild an der Kostheimer Landstral3e und am
FloRRhafen integrieren.
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Die stadtebauliche Ordnung muss die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse beriicksichtigen. Bei der Festsetzung der maximal zuldssigen
Hoéhe der baulichen Anlagen wurde neben den stadtrdumlichen Aspekten auch die
optimale Belichtung und Besonnung der Wohnungen berticksichtigt. Das erfolgte
durch Berechnung der Abstandsflachen und mit Hilfe eines gebauten Modells. Eine
weitere Uberpriifung erfolgte mit einem digitalen 3D-Modell. Die Bilder 16 u. 17
zeigen jeweils einen Ausschnitt. Dargestellt ist beispielhaft die Gegenlberstellung
der Verschattung Anfang Méarz und Anfang Juni, um ca. 9.00 Uhr. Die Darstellun-
gen verdeutlichen, dass morgens, bei tiefstehender Sonne, keine wesentliche Fas-
sadenverschattung entsteht. Das trifft auch am Abend zu. Die offen gegliederte,
und Gruppen bildende Bebauung, ermdglicht durch die festgesetzte maximale Ge-
baudehdhe eine optimale Besonnung der Gebdudefassaden und der Grundstlicks-
freiflachen. Die riickgratbildende, nach Siiden orientierte zeilenférmig Bebauung
bleibt in diesem Betrachtungszeitraum verschattungsfrei.

.‘\\ a o - ;
Bild 16 ,Verschattungsanalyse - Marz, 9.00 ; ;
Uhr Bild 17 Verschattungsanalyse - Juni, 9.00 Uhr*

Zusammenfassung

Die festgesetzten H6hen der baulichen Anlagen (Gebaude) entsprechen der ange-
strebten stadtebaulichen Ordnung.

Die geplante Hohenentwicklung der Gebdude im ,LindeQuartier” weicht von der
Bestandsstruktur der Werkhallen nicht wesentlich ab. Aus diesem Grund wird sich
das ,LindeQuartier" in das vorhandene stadtraumliche Bild von MZ Kostheim integ-
rieren.

Die maximal zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen wurden unter Bertcksichti-
gung der zur Besonnung und Belichtung erforderlichen Gebdudeabstande festge-
legt. Die Anforderungen an gesunde Wohnbedingungen wurden beachtet.

2.3.1 Staffelgeschoss, s. Teil A, Ziff. 2.3.1 der textlichen Festsetzungen
Der Bebauungsplan schlief3t die Errichtung von Staffelgeschossen nicht aus. Die

Zulassigkeit der Staffelgeschosse ergibt sich auf der Grundlage des § 20 Abs. 3
BauNVO.
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Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlage darf durch ein Staffelgeschoss nicht
Uberschritten werden. Staffelgeschosse sind keine Vollgeschosse. Sie werden
deshalb auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse nicht angerechnet.

Die Grundflache der Staffelgeschosse betragt maximal 75% der Brutto-Grund-
flache des darunter liegenden Vollgeschosses (§ 4 Abs. 2 HBO).

Staffelgeschosse ermdglichen bei der Errichtung von Gebauden ein zusatzliches
attraktives Wohnungsangebot. Dieses Angebot tragt zu einer, dem Standortpoten-
tial des ,LindeQuartiers”, angemessenen Wohnungsdichte bei.

Das im Stadtbild wirkende Gebaudevolumen wird durch die Staffelgeschosse nicht
wesentlich vergréRert. In Gebaudenahe ist die Attikakante des letzten Vollge-
schosses gestaltwirksam. In den wohnungsnahen Freirdumen wird deshalb die
Raumempfindung, z.B. ,weit“ oder ,eng“ durch die Staffelgeschosse nicht spurbar
beeinflusst.

Der Blick 6ffnet sich Uber die Atti-
kakante des letzten Vollgeschos-

Letztes Staffelgeschoss ses zum Himmel (s. Bild 18). Die
Voligeschoss Staffelgeschosse erdffnen einen

, L J' architektonischen und stadtgestal-
N T terischen Spielraum. Es entsteht

eine gestaltete Dachlandschaft mit
haufig begriinten Attikakanten.
Der Blick von héheren auf niedri-
gere Gebaude oder von den Frei-
flachen auf die Gebaude kann zu
reizvollen Eindriicken fiihren.
Umweltressourcen werden durch
die Errichtung von Staffelge-

Bild 18 ,Blickanalyse - Staffelgeschosse* schossen nur unwesentlich beein-
flusst. Es erfolgt z.B. keine zusatz-
liche Flachenversiegelung.

In Gebdudenahe wird nur die Attika
des letztenVollgeschosses
wahrgenommen.

/ 0

2.3.2 Uberschreitung der Gebéudehodhe, s. Teil A, Ziff. 2.3.2 der textlichen Festsetzun-
gen

Eine Uberschreitung der Gebaudehdhen mit haustechnischen Anlagen (z.B. Auf-
zugsanlagen), Anlagen zur Sonnenenergienutzung (z.B. Solarthermie, Fotovoltaik)
ist zuldssig. Diese Anlagen kdnnen funktional erforderlich werden. Sie haben kei-
nen Einfluss auf das Mal} der baulichen Nutzung, auf die gestaltpragende Héhe
der baulichen Anlage oder auf die Besonnung und Belichtung von Wohnungen.
Darin liegen die Griinde der Zulassigkeit der Uberschreitung der maximalen Ge-
b&udehdhen.

24 Begriindung der Geschossflache in Vollgeschossen, s. Teil A, Ziff. 2.4 der textli-
chen Festsetzungen

Nach § 16 Abs. 3 Nr. 1 u. 2 BauNVO ist die Festsetzung der Grée der Grundfla-
che und die Zahl der Vollgeschosse bzw. die Héhe der baulichen Anlagen fir die
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung ausreichend. Diese Festsetzungen
wurden in Ziff. 2.1 - 2.3, auf der Grundlage der angestrebten stadtebaulichen Ord-
nung, begriindet.

Die Festsetzung der Geschossflache dient der Konkretisierung des Males der
baulichen Nutzung. Auf der Grundlage der maximal zulassigen Geschossflache
kann die Wohnungsanzahl geschatzt werden. Ein Nachweis der Erflillung raum-
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ordnerischer Zielvorgaben ist mdglich. Der Infrastrukturbedarf kann ermittelt wer-
den. Zum Nachweis, dass die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO GFZ 1,2, fir
die Geschossflachenzahl, eingehalten oder iberschritten wird, ist die Ermittlung
der Geschossflache erforderlich.

Die Summe der Geschossflachen in allen Vollgeschossen ergibt die maximal zu-
lassige Geschossflache des Gebaudes (s. Tabelle ,Ausnutzungsprognose” in Ab-
schnitt Ill, Ziff. 3.4 der Begriindung, Spalte 5 u. 7).

Der so ermittelte Wert wurde als maximal zuldssige Geschossflache fur jede ein-
zelne Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans soll die im stadtebaulichen Entwurf
(Stand 28.09.2017) dargestellte stadtebauliche Ordnung ermdglichen. Deshalb
wurde bestimmt, dass die Ausnutzung der festgesetzten Obergrenze zulassig ist,
auch dann, wenn die maximal zuldssige Obergrenze des § 17 Abs.1 BauNVO, fur
die Geschossflachenzahl, tiberschritten wird.

2.4.1 Geschossflachenzahl und deren Uberschreitung (§ 17 Abs. 1 u. 2) BauNVO),
s. Teil A. Ziff. 2.4. der textlichen Festsetzungen

SR Sy N Die angestrebte stadtebauliche Ordnung
%y B mogliche >.. und die stadtrdumliche Lage kann die
# ™ Grundstiicksteilung . Uberschreitung der Maximalwerte des §
6 ¥ Grz1ss RN 17 Abs. 1 BauNVO verursachen.
o o e R ¢ v‘; Die im Bebauungsplan festgesetzte Ge-
| e “0. ]~ schossflache nimmt keinen unmittelbaren
! e ( Bezug zum Baugrundstuck. Bei der Real-
el ¥ ~] ’ ’:.‘ teilung von Grundstiicken, innerhalb ei-
e ' N ' nes Baugebietes (z.B. WA-3 Gebiet),
GFZ fiir das RN | COE .
Gesamtgebiet WA3 & magliche kgnn sich far dE}s betreffende Grundstlck
& “Grundstacksteilung | €ine Uberschreitung der nach § 17 Abs.

GFZ 1,31

“w./~ | 1BauNVO definierten Obergrenze der
E T, GFZ von 1,2 ergeben (s. Bild 19, WA-3-1

~ 1 u. 3-4). Durch die im stadtebaulichen
1% Entwurf geplanten und im Bebauungs-
_ plan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrs-

e ol ‘. | . und Grunflachen kann das Baugebiet
o O g ~ | ! (z.B. WA-3-Gebiet) einen Zuschnitt besit-
zen, der zur Uberschreitung der Ober-
Bild 19 ,Geschossflachenzahl / Grundstlick” grenze der GFZ 112 fuhren kann (S. Bild
19, der Wert fur das Gesamtgebiet be-
Merkmal Woert tragt 1,31).
Nettowohnbauland 67.553 m2 Die folgende Tabelle (s. Bild 20) enthalt
sLindeQuartier die Summe des Nettowohnbaulandes
Geschossflache der 87.317 m2 (Summe aller Baugrundstuicke, die mit
;‘:;?;2“"“9 Dt Wohngebauden bebaut werden kénnen)
und die Summe der in den WA-Gebieten
Fisesszilaias 1.29 festgesetzten Geschossflachen. Die Ge-
Obergrenze nach § 17 Abs. 1,20 schossflachenzahl (Geschossflache ge-
1 BauNVO fiir WA-Gebiete teilt durch Nettowohnbauland) betragt fur
Abweichung 0,09 das LindeQuartier insgesamt 1,29. Die
Obergrenze der GFZ fur "Allgemeine
Bild 20 ,Tab. GFZ - LindeQuartier” Wohngebiete" 1,2 wird mit dem Wert

0,09 Uberschritten.
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Durch die Anderung der BauNVO mit Art. 2, Gesetz zur Starkung der Innenent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden und zur weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaus vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), wurde mehr Spielraum fiir einen
verdichteten Stadtebau eréffnet.

Im Interesse der Innenentwicklung kénnen die Gemeinden bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen von den Obergrenzen fiir die Bestimmung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung (§ 17 Abs. 1 BauNVO) ,aus stadtebaulichen Griinden“ abweichen.
Der Nachweis einer ,besonderen” stadtebaulichen Ausnahmesituation, die diese
Uberschreitung ,erfordert* (s. Vorgangervorschrift §17 BauNVO), muss nicht mehr
erfolgen.

Fiir das Uberschreiten der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung nach §
17 Abs. 2 BauNVO sind die folgenden Voraussetzungen erforderlich:

stadtebauliche Griinde zur Uberschreitung mussen vorhanden sein;

2. die Uberschreitung ist durch Umsténde auszugleichen oder durch MaRnah-
men, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden;

3. nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt missen vermieden werden.

2.4.1.1 Stadtebauliche Griinde der Uberschreitung
a) Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung beinhalten Vorgaben zur Wohnungsdichte. Nach § 1
Abs. 4 BauGB ist der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung anzupassen
Die Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan Stidhessen 2010 enthalten. Es
handelt sich u.a. um Dichtevorgaben, die je nach Siedlungstyp, bei der Bauleitpla-
nung einzuhalten sind. Im Grof3stadtbereich sind nach den Vorgaben des Regio-
nalplans Siidhessen 2010 mindestens 60 Wohneinheiten je ha Bruttobauland bei
der Bauleitplanung einzuhalten (s. RPS 2010, S.30).

Das ,LindeQuartier” kann dem verstadterten Bereich, in einer Grof3stadt, mit An-
schluss an den 6ffentlichen Nahverkehr (S-Bahnanschluss noch in rdumlicher Na-
he) zugeordnet werden. Raumordnerisch gilt hier die Vorgabe von mindestens 60
Wohneinheiten je ha Bruttobauland. Bereits diese Forderung kann dazu fuhren,
dass die Obergrenze GFZ 1,2 des §17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten wird.

Die LH Wiesbaden hat die Planungshoheit davon abzuweichen und kann z.B. auch
einen héheren Wert festlegen.

Als Bruttobauland wird die Summe der Baugrundstlicke, die zur Erschlielung er-
forderlichen Flachen (z.B. die éffentliche Verkehrsflachen), die Griinflachen und
die Wasserflachen eines zur Bebauung vorgesehenen Gebietes bezeichnet. Es hat
eine Grofe von ca. 11 ha (Abgrenzung s. Bild 21).

=g ‘Kost‘heimer LandstraBe

: ,,LindeQuartier“ S,
GréBeca.11ha 4

g - FloBhafen\’ i 1 J .

‘ Bruttobauland

Bild 21 ,Abgrenzung des Bruttobaulands
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Die im stadtebaulichen Entwurf dargestellten Gebaude wurden auf der Grundlage
von Wohnungsgrundrissen entwickelt. Die Realisierungsfahigkeit der stadtebauli-
chen Konzeption ist dadurch nachweisbar. Der Bebauungsplan setzt die Ge-
schossflache fest, die Geschossflache wird nach den Auf’enmaf3en der Geb&ude
berechnet, sie beinhaltet alle Aul3en- und Innenwéande, die Treppenhauser und die
Flachen fir technische Anlagen, etc. Der Flachenanteil der Nettowohnflache zur im
Bebauungsplan festgesetzten Geschossflache betragt je nach Gebaudeform ca.
70 - 80 %.

Auf dieser Grundlage wird ein mittlerer Geschossflachenanteil je Wohnung von ca.
124 m2 / WE im ,LindeQuartier” angenommeng.
Dieser Wert ist die Grundlage zur Ermittlung der Brutto - Wohnungsdichte.

In der folgenden Tabelle wurde die Brutto - Wohnungsdichte im ,LindeQuartier*
ermittelt (s. Bild 22).

sLindeQuartier - Ermittlung der Brutto - Wohnungsdichte Wert Einheit

Bruttogeschossflache zur Ermittlung der Wohnungsanzahl in den 87.317 |m2
Vollgeschossen (Summe der Geschossflache der Vollgeschosse, s.
Tab. Anlage 1der Begrindung, Sp. 7, dritiletzte Zeile)

Grundflache der Gebaude (s. Tab. Anlage 1 der Begriindung, Sp. 4, 18.892 m2
drittletzte Zeile)
Bruttogeschossflache zur Ermittlung der Wohnungsanzahl in den 75% |14.169 |m2

Staffelgeschossen (Nichtvollgeschosse), max. 75% der Grundflache
(§ 4 Abs. 2 HBO).

Der Geschossflachenanteil der Aufenthaltsrdume und Treppenrdume
einschl. der Umfassungswénde nach § 20 Abs. 3 BauNVO betragt nur
ca. 67% = 12.416 m2

Bruttogeschossfléche zur Ermittlung der Wohnungsanzahl 101.486
Geschatzter mittlerer Bruttogeschossflachenanteil fir eine Wohnung 124 m2
Geschatzte Summe der Wohnungen im ,LindeQuartier” 818 WE
Bruttobauland ca. ha (s.a. Bild 18). 10,9 ha
Brutto - Wohnungsdichte 75 WE/ha

Bild 22 ,Tabelle Brutto - Wohnungsdichte®

Die festgesetzte Geschossflache ermdglicht die zur stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung angestrebte Brutto - Wohnungsdichte von mind. 60 WE / ha. Das
festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung erfillt damit die Ziele der Raumordnung
(§ 1 Abs. 4 BauGB).

b) Die ausreichende Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnungen

Im Rhein-Main-Gebiet fehlt ein ausreichendes Wohnungsangebot. ,In der Region
musste eine Grof3stadt gebaut werden® schrieb die Frankfurter Allgemeine Zeitung
in einem Artikel vom 05.04.2017. Bis 2030 sollen nach einer Prognose 280.000
Menschen mehr im Regierungsbezirk Darmstadt leben. Der starke Zuzug wird vor
allem in den Grof3stadten erwartet. ,Das Wachstum sei die Chance schlechthin,
Stadtreparatur zu betreiben und die gesamte Region urbaner und stadtebaulich at-
traktiver zu gestalten® heildt es in dem Artikel.

Flr die Ausweisung von Flachen, auf denen neue Baugebiete entstehen kénnen,
eignen sich in besonderem Mal3e brachliegende Industriestandorte, in oder am
Rand der Innenstadt. Diese Standorte sind durch Infrastruktur bereits erschlossen.

8 Die im Bebauungsplan festgesetzte Geschossflache wurde durch die mit dem stadtebaulichen Entwurf
nachweisbare Wohnungsanzahl geteilt (s. dazu auch Tabelle, Bild 19)
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Das Erscheinungsbild der Industriebrachen wirkt negativ im Stadtbild (s. Bilder 23
u. 24, vor dem Gebaudeabriss).

Bild 23 ,Industriebrache - Lindegelénde® Bild 24 ,Industriebrache - Lindegelénde*

Durch den Abriss der Industriebauwerke und durch Neubebauung wird das Stadt-
bild positiv beeinflusst.

Industriebrachen in stadtischen Agglomerationen stdren die soziale Verflechtung
und wirken negativ auf die umgebenden Stadtquartiere.

Die Nutzung dieser Flachen zum ,Wohnen* erméglicht einen positiven Einfluss auf
die Sozialstruktur der betroffenen Stadtteile.

Die beschriebenen Aspekte treffen alle auch auf das ,LindeQuartier zu. Eine aus-
reichende Wohnungsversorgung, mit einer angemessen hohen Wohnungsdichte
entspricht den Bedurfnissen der Bevdlkerung in dem grof3stadtisch gepragten
Siedlungsraum des Rhein-Main-Gebietes und der LH Wiesbaden.

c) Die Realisierung des integrierten Handlungs- und Entwicklungskonzeptes

Die bauliche Entwicklung des ,LindeQuartiers® ist Bestandteil des integrierten
,Handlungs- und Entwicklungskonzeptes der LH Wiesbaden fir den Stadtumbau
Kostheim / Kastel*®. Dieses Konzept enthélt eine Vielzahl weiterer MalRnahmen zur
Innenentwicklung. Durch die Entwicklung des ,LindeQuartiers” zu einem Wohn-
standort besteht die Chance einer Impulswirkung zur Umsetzung dieses Konzep-
tes. Die Impulswirkung entsteht aber nur dann, wenn ein ausreichend grof3es Ent-
wicklungspotential aktiviert werden kann, das "Nachfrage" erzeugt. Eine hohe
Wohnungsdichte im ,LindeQuartier kann diese Impulswirkung verursachen.

d) Beseitigung von Umweltbelastungen

Die Umweltressourcen des ehemaligen Betriebsgelandes der Fa. Linde sind belas-
tet. Umfangreiche Abriss- und Sanierungsmaf3nahmen sind erforderlich. Grundla-
ge dieser MalRnahmen ist ein Sicherungs- und Entsorgungsplan, gemal § 13
BBodSchG™". Durch die Wiedernutzbarmachung der Flachen kénnen die Umwelt-
schaden beseitigt werden. Der dafir erforderliche Aufwand ist erheblich. Die Wie-
dernutzbarmachung, zum Zweck einer Wohnbebauung, entspricht der angestreb-
ten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung. Sie kann nur erreicht werden, wenn
Aufwand und Nutzen in einem angemessenen Verhaltnis stehen. Der Nutzen be-
steht in einer hohen Wohnungsdichte, mit gesunden Wohnverhaltnissen, einem
hohen Wohnwert und einer attraktiven Gestaltung.

9 Stadt Wiesbaden 2007, Stadtplanungsamt, Stadtumbau Kostheim/ Kastel Handlungs- und Entwicklungskon-
zept

10 HPC AG, Kapellenstral3e 45 A, 65830 Kiriftel/Taunus, 16.06.2016 ,Sanierungs-/Sicherungs- und Entsor-
gungsplan gemaf § 13 BBodSchG, Gelande des ehemaligen Linde-Werks (Wohnbebauung Linde Quartier),
Kostheimer LandstraBe 17 — 21 in 55246 Mainz"“
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e) Standortpotential

Die beiden Ortsbezirke Kostheim und Kastel, liegen im Bereich des Zusammen-
flusses von Rhein und Main. Das ,LindeQuartier” bildet entlang des FloRhafens die
raumliche Verbindung beider historischen Ortskerne. Der Standort ist durch OPNV
gut erschlossen, Einrichtungen der Nahversorgung sind in der Nahe vorhanden.
Die Maaraue bietet ein attraktives Naherholungsangebot.

Die im ,Integrierten Handlungs- und Entwicklungskonzept fiir den Stadtumbau
Kostheim / Kastel” vorgeschlagenen MalRnahmen beinhalten Potentiale einer wei-
teren Attraktivitatssteigerung. Das fiir das Wohnen attraktive Standortpotential des
,LindeQuartiers* spricht fiir eine hohe Wohnungsdichte.

Mdglichst viele Menschen sollen in den Vorzug kommen, in dieser attraktiven Um-
gebung zu Wohnen.

f) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Eine hohe Wohnungsdichte im ,LindeQuartier dient dem Flachenschutz. Durch
eine hohe Wohnungsdichte wird der Siedlungsdruck auf die in der Stadt Wiesba-
den und im Rhein-Main-Gebiet noch vorhandenen unbesiedelten Flachen verrin-
gert. Aufwendige ,NeuerschlieBungen® mit hohen Infrastrukturkosten und negati-
ven dkologischen Auswirkungen flir die Stadt Wiesbaden und die Region, werden
vermieden.

g) Leistungsfahige Infrastruktur

Die raumordnerische Vorgabe zur stddtebaulichen Dichte beriicksichtigt auch die
erforderliche Nachfrage zur Aufrechterhaltung einer leistungsfahigen Infrastruktur.
Dabei ist der offentliche Nahverkehr ein Aspekt. Mdglichst viele Einwohner sollen
in einem Radius von ca. 300 m von einer Haltestelle entfernt wohnen (Gehzeit
max. ca. 8 min). Wenn sich die Haltestelle im Bereich des geplanten Kreisver-
kehrsplatzes, an der Kostheimer Landstralde befindet, liegt das gesamte "Linde-
Quartier in dieser Distanz. Eine hohe Wohnungsdichte nutzt diesen Vorteil und
tragt zur Leistungsfahigkeit des OPNV bei. Das gilt in &hnlicher Weise auch flir die
weitere oOffentliche und private Infrastruktur (z.B. private Dienstleistungsbetriebe,
offentliche Einrichtungen wie Kindergarten, Freizeiteinrichtungen und kulturelle
Angebote).

Zusammenfassung der stadtebaulichen Griinde der Uberschreitung

Folgende stadtebauliche Griinde der Uberschreitung sind vorhanden:

a) die Ziele der Raumordnung, die es erfordern, eine Wohnungsdichte von mind.
60 Wohnungen / ha zu erreichen,

b) die grof3e Nachfrage, die eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnungen erforderlich macht,

c) die angestrebte Impulswirkung, mit ausreichend gro3em Potential, fir die Reali-
sierung der im integrierten Handlungs- und Entwicklungskonzepte der LH Wies-
baden fir den Stadtumbau ,Kostheim / Kastel* vorgesehenen Malinahmen,

d) der Umbau eines durch Industriebrache negativ gepragten Gebietes, der eine,
dem Aufwand gemalie, Nutzungsdichte erfordert,

e) das hervorragende Standortpotential, das flir einen moglichst groen Teil der
Bevolkerung zur Befriedigung der Wohnbedurfnisse sowie der sozialen und kul-
turellen Bedurfnisse, mit einem ausreichenden Angebot an Infrastruktur, Frei-
zeit- und Erholungseinrichtungen, dienen soll,

f) der sparsame Umgang mit Grund und Boden, der es erforderlich macht, wieder
nutzbar gemachte Flachen mit optimaler Dichte zu nutzen, damit noch vorhan-
dene unbesiedelte Flachen geschlitzt werden kénnen,
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g) die Erhaltung und Entwicklung einer leistungsfahigen Infrastruktur, die eine
stabile und ausreichende Nachfrage erfordert.

2.4.1.2 Umstande und Malinahmen, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden

a) Stadtebauliche Konzeption
Angestrebt wird ein Wohnquartier mit hervorragendem Wohnwert, in sozialer Viel-
falt, in einer dem Standort angemessenen stadtebaulichen Dichte.

Ruckgratartige Bebauung, schiitzt, Kostheimer LandstraBe,

gliedert, pragt das Stadtbild weniger reizvoll,
Immissionen verursachend

-7 | Grenzlinie bildet Bereich mit
. quartiersbezogener Nachbarschaft

FloBhafen

/,
’\ S,

Maaraue

LindeQuartier

reizvoll
immissionsgeschutzt

Besonnung 7 Wohnwertsteigerung
und Belichtung durch Griin- und Wasserflache

Bild 25 ,Wohnwertanalyse*

Die an das ,LindeQuartier angrenzenden Verkehrswege (Bahnanlage und
Kostheimer Landstral3e), wirken im stédtebaulichen Sinn als Grenzlinien. Die Ver-
kehrsemissionen verstarken diese Wirkung. Grenzlinien sind in der Stadtstruktur
dann kein Nachteil, wenn sie der Gliederung und Orientierung dienen. Der stadte-
bauliche Entwurf ordnet die Stadtstruktur in diesem Sinne (s. Bild 25).

Ein wesentlicher Umstand der Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung,
dient gleichzeitig als Ausgleich. Die geschlossene riickgratartige Bebauung erfor-
dert eine hohe bauliche Dichte, damit die abschirmende Wirkung aus Griinden des
Schallschutzes und zur Gliederung des Stadtraums erreicht werden kann.

Die riickgratartige Bebauung erméglicht dadurch auch fiir sich selbst eine Wohn-
wertsteigerung. Die Gebdudearchitektur kann sich nach Norden, mit relativ ge-
schlossener Fassade, von dem ,weniger reizvollen® durch Verkehrsflachen ge-
pragten, Stadtraum abwenden. Die Nordfassaden der Gebaude werden in der Re-
gel durch Funktionsraume und Treppenhauser gepragt. Bei ,Laubenganghausern®
werden sie auch direkt fir die WohnungserschlieRung genutzt.

Die gruppenférmige Bebauung aus quadratischen und rechteckigen Gebaudety-
pen, die sich in Richtung FloRhafen orientiert, ermdglicht offene Durchblicke nach
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Suden. Bei den Obergeschossen der Gebaude ist in der Regel eine Fernsicht
mdglich. Die Gebaudestellung ermdglicht eine gute Besonnung und Belliftung der
in den Wohnungen befindlichen Aufenthaltsrdume.

Die Uberschreitung der GFZ 1,2 wirkt sich deshalb nicht negativ auf die Wohnqua-
litdt des ,LindeQuartiers® aus.

b) Schutz vor schadlichen Umweltwirkungen aus angrenzenden Gebieten

Auf das Plangebiet wirken Gerausche durch die Kostheimer Landstral3e, die im
Nordwesten verlaufende Bahnstrecke Nr. 3603, sowie durch die gewerbliche Nut-
zung nordlich der Kostheimer Landstral3e.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlicksflachen, der Anzahl der Vollge-
schosse und der Bauweise erfolgte unter Berlicksichtigung der Schallschutzopti-
mierung.

Im Bebauungsplan wurden Larmpegelbereiche festgesetzt. Sie dienen als Grund-
lage flir den objektbezogenen Schallschutznachweis gegen Aufdenlarm nach DIN
4109/5/, fur die Bemessung der Schallddammung der Auf3enbauteile von schutzbe-
dirftigen Aufenthaltsraumen.

Die Uberschreitung der GFZ 1,2 wirkt sich deshalb nicht negativ auf die Belange
des Schallschutzes aus.

c) Klimadkologie

Zum stadtebaulichen Entwurf wurde eine Klimaexpertise erstellt'’. Die Ergebnisse
der Modellrechnungen zu den thermischen Verhaltnissen im ,LindeQuartier und
dessen Umfeld dokumentieren, dass bei Realisierung des vorliegenden Planungs-
konzeptes sowohl am Tag, als auch in der Nacht an warmen/ heilten Sommerta-
gen im Planungsgebiet gegentiber dem Umfeld glinstigere bioklimatische Bedin-
gungen vorherrschen.

Am Tag bietet das Mosaik an befestigten und begriinten Flachen eine Vielfalt an
Mikroklimaten unter weitgehendem Ausschluss von Extremwerten. Dies entspricht
den Zielvorstellungen der Klimadkologie.

Als Vorteil erweist sich insbesondere die offene rdumliche Verzahnung mit dem
FloBhafen/ Maaraue. Uber die kammartigen Freiraum-/ Griinraumstrukturen ge-
langt sowohl bei dstlichen bis stidlichen, als auch bei siidlichen bis westlichen An-
stromungen Kalt-/Frischluft in das ,LindeQuartier®. Kleinrdumige Warmestaus wer-
den weitgehend unterbunden. Allein im Bereich der geplanten Erschlielungsstra-
Re unterhalb der Briickenauffahrt der Kostheimer Landstral3e ist relief- und fla-
chennutzungsbedingt eine Tendenz zu vermehrter bioklimatischer Belastung nicht
auszuschlieRen.

Die Uberschreitung der GFZ 1,2 wirkt sich nicht negativ auf die Klimadkologie aus.
d) Interne Verkehrserschliel3ung

Die interne Verkehrserschlielung des ,LindeQuartiers® erfolgt kammférmig, aus-
gehend von der Kostheimer Landstrale und der Planstral3e 9. Die kurzen Stich-

stralden erschlieRen jeweils eine Gebaudegruppe. Eine nachteilige additive Wir-

kung des ErschlieRungsverkehrs innerhalb des Wohngebietes wird dadurch ver-
mieden. Die Verkehrsfrequenz und die Gerauschentwicklung begrenzen sich auf
das von der jeweiligen Gebaudegruppe verursachte Mal3.

1n OKOPLANA Seckenheimer Hauptstrasse 98 D-68239 Mannheim, Mannheim, den 22.09.2015 und
11.07.2018, Klimaexpertise zum Planungskonzept ,LindeQuartier in Mz.-Kostheim
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Der ruhende Verkehr wird fast ausschlieflich in Tiefgaragen untergebracht. Immis-
sionsbelastungen durch Rangierverkehr und Startgerdusche von Motoren werden
dadurch verringert.

Die Uberschreitung der GFZ 1,2 wirkt sich, unter dem Aspekt der Verkehrser-
schlieBung, nicht negativ auf den Wohnwert aus.

e) Wohnungsnahe Freirdume, Freizeit und Erholung

Den Gebaudegruppen an den Stichstralen sind ,Mehrgenerationenplatze“ zuge-
ordnet. Sie dienen dem Aufenthalt und der Kommunikation der Bewohner aller Al-
tersgruppen. Dadurch wird die Bildung einer nachbarschaftlichen Gemeinschaft
gefordert. Die 6ffentliche Grinflache am FlofRhafen und die ,marktplatzahnliche*
Nutzung und Gestaltung der Planstralte 3 ermdglicht Interaktionen der Bewohner
des ,LindeQuartiers® und tragt zur Gemeinschaftsbildung bei.

Die mittlere Breite des ,LindeQuartiers” (Abstand Kostheimer Landstral’e zum
FloRhafen) betragt ca. 140 m, die Lange ca. 600 m. Von den Wohngeb&uden sind
die Grin- und Freizeitflachen am Flof3hafen in wenigen Gehminuten erreichbar.
Die o6ffentliche Griinflache am FloRhafen dient als Ergadnzung der wohnungsnahen
Freirdume.

Die am anderen Ufer des FloRhafens gelegene Maaraue ist flir die Bewohner des
,LindeQuartiers* ein attraktives Naherholungsgebiet und zu Ful® oder mit dem Rad
unmittelbar erreichbar.

Die Uberschreitung der baulichen Dichte wirkt sich, unter dem Aspekt der woh-
nungsnahen Freirdume, Freizeit und Erholung, nicht negativ auf den Wohnwert
aus.

f) Einzelbetrachtung der WA -1 bis WA-8 Gebiete

Zur Darlegung der Umsténde und Malinahmen, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden, erfolgt ergdnzend zur Betrachtung des Gesamtgebietes (s.
Ausfiihrungen a) - e)), auch eine gebietsbezogene Betrachtung (Gebietsgliede-
rung s. Bild 26).

rlckgratartige [ Planstr. 8 [ Planstr. 7 | WA-6-1 * Planstr. 6 | Planstr. 5 [ Planstr. 4 £ J _ Gebaude
Bebauung - = i A /| siebengeschossig
< — ; Planstr.9 - ¢

L [y

Ein ausgleichender Umstand
der GFZ-Uberschreitung im
WA-7 u. 8 ist die direkte - .
| Gebaudelage an der e~ —
&ffentlichen Grinflache und B WA WA-3 | platzartiger
am FloBhafen. ~ | Freiraum"

WA-6

Bild 26 ,Darstellung der Gebietsgliederung”

Fiir die Gebiete wurde die GFZ ermittelt und die Unter- bzw. Uberschreitung der
Obergrenze errechnet (s. Bild 27).
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Geblet Summe der festgesetzten Geschossflichenzahl Abwelchung von der

Geschossfliche (§ 20 Abs.  GFZ (§ 20 Abs. 2 BauNVO) Obergrenze Wert 1,2

2 u. 3 BauNVvO) (§17 Abs. 1 BauNVO)
WA-1 8847 0,95 -0,25
WA-2 16690 1,30 0,10
WA-3 1177 1,31 011
WA-4 10593 1,33 0,13
WA-5 10595 1,10 -0,10
WA-6 14266 1,32 0,12
WA-7 8825 1,69 0,49
WA-8 6324 1,90 0,70

Bild 27 ,Tab. GFZ - Uberschreitung”

Im WA-1 Gebiet wird die maximal zulassige Geschossflachenzahl von 1,2 nicht
Uberschritten. Das WA-1 Gebiet befindet sich im Anschluss an die Bestandsbe-
bauung der Kostheimer Landstral3e. Die dort vorhandene stadtebauliche Dichte
soll stufenweise in die stadtebauliche Dichte des Planungsgebietes libergeleitet
werden.

Im WA-2 Gebiet erhdht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,3 (Uberschreitung 0,1)
Das wird durch die teilweise vorhandene ,DoppelerschlieBung“ verursacht.

Die PlanstralRe 3, soll zu einem ,platzartigen Freiraum“ gestaltet werden. Am Platz-
rand entstehen soziale Einrichtungen (z.B. Kindertagesstatte, Spielplatz, etc.) und
Einrichtungen der Nahversorgung. Der Freiraum 6ffnet sich zur 6ffentlichen Griin-
flache am FloRhafen. Die ErschlieBungsfunktion der Planstraf3e 3 soll deshalb re-
duziert werden. Aus diesem Grund ist die Planstral3e 2 erforderlich. Sie iibernimmt
die wesentliche ErschlieRungsfunktion fir einen Teil der Gebaude. Dadurch ver-
ringert sich die Grofte der Baugrundstlicke (Nettobauland) und erhéht die Ge-
schossflachenzahl.

Ein weiterer Grund der Uberschreitung ist das als ,Merk- und Orientierungszei-
chen® geplante siebenstéckige Gebaude am Kreisverkehrsplatz und das sieben-
stockige Gebaude am FloRhafen.

Die Gebaudeabstande, die Gebaudeform (punkt- u. zeilenférmig) und die gruppen-
férmige Anordnung, stellen die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Aufent-
haltsrdume in den Wohnungen sicher (s. Bild 28). Der zugeordnete ,Mehrgenerati-
onenplatz* als Gemeinschaftsanlage, die begrlinten, nichtiiberbauten Flachen und
die unmittelbare Nahe der 6ffentlichen Grinflache am FloRhafen bieten ein ausrei-
chendes Angebot an wohnungsnahen Freirdumen. Durch die kurzen Stichstralen
(PlanstralRe 1 und 2) entsteht nur quartiersbezogener Ziel- und Quellverkehr. Der
ruhende Verkehr verursacht durch seine Verlagerung in Tiefgaragen keine wesent-
lichen Immissionen.
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Bild 28 ,WA-2-Gebiet, Freiflachen- und Verschattungsanalyse*

Die Uberschreitung der GFZ im WA-2-Gebiet ist durch die genannten Umsténde
ausgeglichen.

Im WA-3-Gebiet erhéht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,31 (Uberschreitung
0,11), verursacht durch die riickgratartige Bebauung an der Planstral’e 9 (WA-3-1).
Zur stadtgestalterischen Betonung des ,LindeQuartiers* dient ein siebengeschos-
siges Gebaude an der 6ffentlichen Griinflache am FloRhafen. Welches ebenfalls
die GFZ-Uberschreitung beeinflusst.

Zum Ausgleich der Uberschreitung gelten die gleichen Umstande und MaRRnahmen
wie im WA-2-Gebiet.

Im WA-4-Gebiet erhoht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,34 (Uberschreitung
0,14). Auch hier beeinflusst die rlickgratartige Bebauung an der Planstrafte 9 (WA-
4-1) die GFZ-Uberschreitung.

Zum Ausgleich der Uberschreitung gelten die gleichen Umstande und MaRRnahmen
wie im WA-2-Gebiet.

Im WA-5-Gebiet reduziert sich die GFZ auf den Wert von 1,11 (Unterschreitung
0,09). Die Gebaudestellung in den WA-4, WA-5 und WA-6-Gebieten berlicksichtigt
eine optimale Besonnung und Belichtung der Wohnungen. Dadurch wird der Ab-
stand zwischen der Planstral3e 5 u. 6 groRer. Die groRere Grundstlicksflache ver-
ringert die GFZ.

Im WA-6-Gebiet erhéht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,33 (Uberschreitung
0,13). Die riickgratartige Bebauung an der Planstralle 9 (WA-6-1) soll das Wohn-
quartier zu den ndrdlich angrenzenden Verkehrsanlagen abschirmen. Zu diesem
Zweck muss das Gebaude in der ,abweichenden Bauweise® errichtet werden. Da-
rin liegt ein wesentlicher Grund der Uberschreitung. Die Aufenthaltsrdume der
Wohnungen und die wohnungsnahen Freirdume sind nach Siden orientiert. Die
Gebaudestellung im WA-6-Gebiet ermdéglicht die Blickbeziehung zum Flosshafen
und zur Maaraue. Die Uberschreitung fiihrt zur keiner Minderung des Wohnwertes.
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Zum Ausgleich der Uberschreitung gelten die gleichen Umsténde und MaRnahmen
wie im WA-2-Gebiet.

Im WA-7-Gebiet erhéht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,69 (Uberschreitung
0,49). Wie im WA-6-Gebiet wird die Uberschreitung durch die stadtebauliche erfor-
derliche Abschirmung des Wohnquartiers zu den nérdlich angrenzenden Verkehrs-
flachen beeinflusst. Ein weiterer Grund ist der gemeinsam mit dem WA-8-Gebiet
entstehende dreieckférmige Zuschnitt des Gebietes. Durch diesen Zuschnitt kann
die Gebaudestellung die Lagegunst an der 6ffentlichen Grinflache am Flosshafen
nutzen. Die Dichte wirkt sich deshalb nicht nachteilig auf den Wohnwert aus.

Im WA-8-Gebiet erhéht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,90 (Uberschreitung
0,7). Das WA-8- Gebiet beinhaltet nur zwei Uberbaubare Grundstiicksflachen, auf
denen voraussichtlich je ein Gebaude errichtet wird. Wie im WA-6 und WA-7-
Gebiet schirmt eine riickgratartige Bebauung das Gebiet nach Norden ab. Wie flr
das WA-7-Gebiet erlautert, fihrt der dreieckférmige Gebietszuschnitt zu einer Ge-
baudestellung, die die Lagegunst an der 6ffentlichen Griinflache am FloRhafen
nutzt. Die Dichte wirkt sich deshalb nicht nachteilig auf den Wohnwert aus.

54% begrinte = §_—— T
:  Flache oMl
................ “SS61% begriinte
T Flache e B
e o T30,

Stadtraumlicher Einflussbereich FloBhafen® ..::'
beeinflusst Wahnwert positiv! L

M Gebaudeschatten 15. Marz, 15.00 Uhr
Bild 29 \WA-7 u. 8-Gebiete, Freiflachen- und Verschattungsanalyse”

Die Gebaudeabstande, die Gebaudeform (punkt- u. zeilenférmig) und die gruppen-
férmige Anordnung, erméglicht eine gute Belichtung, Besonnung und Bellftung
der Aufenthaltsrdume in den Wohnungen im WA-7 u. WA-8-Gebiet.

Die stadtrdumliche Lage des WA-7 u. 8 - Gebietes ist der wesentliche Umstand,
dass die Uberschreitung der GFZ die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtigt (s. Bild 29).

Die Beurteilung der gesunden Wohnverhaltnisse bezieht sich nicht nur auf das
Grundstuck selbst, sondern auf die stadtebauliche Ordnung insgesamt.

Die Umsténde die die Uberschreitung ausgleichen sind die direkt angrenzende 6f-
fentliche Grinflache und der FloRhafen. Es handelt sich um ,nichtiiberbaubare
Freiflachen®, deren ausgleichende Wirkung dauerhaft gesichert ist.

d) Zusammenfassung

Bei der Beurteilung der Umsténde und MaRnahmen zum Ausgleich der Uber-
schreitung des Males der baulichen Nutzung ist nicht nur das Grundstuck selbst
einzubeziehen, sondern seine Lage im Stadtraum und die in diesem Zusammen-
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hang angestrebte stadtebauliche Ordnung.

Umsténde, die die geplante Uberschreitung ausgleichen sind in der Lagegunst des
,LindeQuartiers“ zu sehen. Mallnahmen zum Ausgleich berticksichtigt der Bebau-
ungsplan bei seinen Festsetzungen.

Es handelt sich dabei um:

a) die stadtebauliche Konzeption, die die gesunden Wohnverhaltnisse der Bevdlke-
rung, z.B. bei der Belichtung, Belliftung und Besonnung der Wohnungen be-
ricksichtigt,

b) der Schutz vor Umwelteinwirkungen, der durch die geplante riickgratartige Be-
bauung und die Larmpegelbereiche bericksichtigt wird,

c) die Klimadkologie, die bei der Stellung der baulichen Anlagen und beim Anteil
der Vegetationsflachen berticksichtigt wird,

d) die interne Verkehrserschlieung, die durch die quartiersbezogenen kammartig
gefuihrten kurzen Stichstraen und die Tiefgaragen die Immissionen des Er-
schlielungsverkehrs verringert,

e) die wohnungsnahen Freirdume und 6ffentlichen Grinflachen, die der Freizeit
und Erholung dienen. und die Interaktion der Bevdlkerung férdern,

f) die Einzelbetrachtung der WA-1 bis WA-8 Gebiete, die verdeutlicht, dass die
Uberschreitung der GFZ 1,2 die gesunden Wohnverhéltnisse, bei gebietsbezo-
gener Betrachtung, nicht negativ beeinflusst und durch Umstande und Maf3nah-
men ausgeglichen ist.

2.4.1.3Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Errichtung des ,LindeQuartiers* ist die Beseitigung der Industriebrache
auf dem ehemaligen Betriebsgeldande der Fa. Linde erforderlich. In diesem Zu-
sammenhang werden vorhandene Umweltschaden beseitigt. Flr das Betriebsge-
lande wurde ein ,Sanierungs-/Sicherungs- und Entsorgungsplan® erstellt. " Die da-
rin enthaltenen MalRhahmen stellen sicher, dass keine nachteiligen Auswirkungen
bei Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen bestehen.
Das geplante Mal} der baulichen Nutzung wirkt sich nicht negativ auf die Belange
des Bodenschutzes aus.

Durch die Beseitigung der auf dem Lindegeldnde vorhandenen Baustruktur ver-
bessert sich die Okobilanz zur Bestandssituation. Die im Griinordnungsplan'® vor-
geschlagenen MalRnahmen zur Begriinung und zum Artenschutz wurden im Be-
bauungsplan festgesetzt. Das geplante Mal} der baulichen Nutzung wirkt sich nicht
negativ auf die Belange der Grinordnung und Siedlungsdkologie aus.

Das Klimagutachten kommt zum Ergebnis, dass durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans keine negativen Auswirkungen entstehen.™ Das geplante MaR der
baulichen Nutzung wirkt sich nicht negativ auf die Belange des Klimas aus.

2 ypc AG, KapellenstralRe 45 A, 65830 Kriftel/Taunus, 16.06.2016 ,Sanierungs-/Sicherungs- und Entsor-
gungsplan gemaf § 13 BBodSchG, Gelande des ehemaligen Linde-Werks (Wohnbebauung Linde Quartier),
Kostheimer LandstraBe 17 — 21 in 55246 Mainz"

13 Beuerlein Baumgartner Landschaftsarchitekten, Gruneliusstral3e 86 60599 Frankfurt am Main, Bebauungs-
plan "LindeQuartier" in Mainz-Kostheim Griinordnungsplan

14 OKOPLANA Seckenheimer Hauptstrasse 98 D-68239 Mannheim, Mannheim, den 22.09.2015 und
11.07.2018, Klimaexpertise zum Planungskonzept ,LindeQuartier in Mz.-Kostheim
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Der Schallschutz wurde in einem Gutachten untersucht.'® Im Bebauungsplan er-
folgten entsprechende Festsetzungen. Das geplante Mal3 der baulichen Nutzung
wirkt sich nicht negativ auf die Belange des Schallschutzes aus.

Der Hochwasserschutz erfordert die Absenkung der FloRhafenbdschung und die
Aufflillung des ,LindeQuartiers®. Dafiir wurde ein wasserrechtlicher Antrag gestellt,
der genehmigt wurde.'® Das geplante MaR der baulichen Nutzung wirkt sich nicht
negativ auf die Belange des Hochwasserschutzes aus.

Durch die geplante Uberschreitung der GFZ werden keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Umwelt verursacht.

2.4.2 Begrundung der Nichtanrechnung von Flachen in Nichtvollgeschossen, s. Teil A,
Ziff. 2.4 der textlichen Festsetzungen

Nach § 20 Abs. 3 BauNVO ist es zulassig, bei der Ermittlung der Geschossflache,
die Flachen von Aufenthaltsrdumen in ,anderen Geschossen® (z.B. Staffelge-
schosse als Nichtvollgeschosse), die dazu gehérenden Treppenrdume, einschlief3-
lich ihrer Umfassungswande, nicht mit anzurechnen.

Von dieser Moglichkeit macht der Bebauungsplan Gebrauch. Im ,LindeQuartier*
wird eine angemessene stadtebauliche Dichte angestrebt. Aus diesem Grund wur-
de bei der Festsetzung der H6he der baulichen Anlage die Mdglichkeit der Errich-
tung eines Staffelgeschosse zugelassen.

Die Errichtung von Aufenthaltsrdumen in den Staffelgeschossen erméglicht eine
zusatzliche maldvolle bauliche Verdichtung, ohne direkte stadtraumliche Wirkung.

Im Bebauungsplan wurden die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen
Anlagen nicht zwingend festgesetzt. Unterschreitungen des maximal zulassigen
Malies sind deshalb mdglich. Die Zulassigkeit eines Staffelgeschosses ist eine Op-
tion, die nicht in Anspruch genommen werden muss. Darin liegt auch ein Grund
der Nichtanrechnung.

Bei der Entwicklung der stadtebaulichen Konzeption wurden die Staffelgeschosse
bertcksichtigt. Die Auswirkungen der Gebaudehéhen unter Einbeziehung der Staf-
felgeschosse wurden bei den Gebaudeabstédnden beachtet. Die Auswirkungen auf
den Bedarf an Stellplatzen wurden bei der Dimensionierung der Tiefgaragen ein-
bezogen.

Die Nutzung von Staffelgeschossen flir die Errichtung von Wohnungen fiihrt zur
Flacheneinsparung. Aufwendige ,NeuerschlieBungen®, mit hohen Infrastrukturkos-
ten und mit negativen 6kologischen Auswirkungen, kdnnen verringert werden. Das
entspricht den Zielen der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB (sparsamer und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden).

2.5 Hohenlage der baulichen Anlagen / EG Rohful3boden § 9 Abs. 3 BauGB

Die Festsetzung der Erdgeschossfubodenhdhe (RohfuRboden) dient der Be-
stimmung der H6henlage der Gebadude zum angrenzenden ErschlieRungsraum

15 Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt Bericht Nr. 14-2552/1, Schalltechnische Untersu-
chung "LindeQuartier", Kostheim Landeshauptstadt WiesbadenSchallschutz

16 Beratung fur Wasser und Umwelt, Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann, 96486 Lautertal, Zentstrafle 18,
FloRhafenbdschung, Boschungsriickbau, -absenkung und -pflege vor dem LindeQuartier, Antrag auf wasser-
rechtliche Genehmigung nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz
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3.1

3.2

3.3

sowie der Gebaude zueinander. Hierbei wurden als Parameter der Festlegung der
Hdéhenlage eingestellt:

» die topografische Situation des Gelandes nach Aufflillung auf mindestens
HW100 + 0,50 m (ca. HW200),

» die ErschlieBungssituation des Einzelhauses zur Stralte (Sammel- oder Wohn-
strale),

+ Hohenlage und ErschlieBungssituation der Tiefgaragen (Lange der Zufahrten),

* Durchgéangigkeit und Nutzbarkeit der wohnungsnahen Freirdume auf Erdge-
schossniveau und

* Hoéhenlage der Gebaude zueinander unter Berlicksichtigung von Besonnungs-
verhaltnissen und Sichtbezligen.

Eine Abweichung um bis zu 0,40 m nach oben soll die Anpassung an individuelle
Situationen jedes Gebaudes gewahrleisten, wie zum Beispiel die Anpassung zur
Herstellung der Barrierefreiheit, die Gestaltung der wohnungsnahen Freirdume
(z.B. Terrassen) und die Optimierung des Gefélles bei Tiefgaragenzufahrten.

Die Festsetzung der H6henlage dient auch der Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers. Sudlich der an der Sammelstrale bzw., der Kostheimer Land-
strale gelegenen Gebaude verringert sich die Hohenlage der liberbaubaren Fla-
chen. Damit fallt auch das aufgefillte Gelande in Richtung FloRhafen. Bei extre-
men Niederschlagsereignissen, die die Leistungsfahigkeit der Kanalisation Gber-
schreiten, kann das Niederschlagswasser oberflachlich in Richtung FloBhafen
schadlos abflieRen.

Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflache und Giberbaubare Grundstiicksfla-
che, s. Teil A, Ziff. 3 der textl. Festsetzungen

Offene Bauweise, s. Teil A, Ziff. 3.1 der textl. Festsetzungen

Der stadtebauliche Entwurf schlagt im Bereich der Planstralen 1 - 8 Einzelgebau-
de vor. Sie gruppieren sich um kleine Mehrgenerationenplatze. Es handelt sich um
kubische Gebaude mit fast quadratischen und rechteckigen Grundrissen. Die Ge-
baudeanordnung soll Blickbeziehungen, iberwiegend nach Stiden und Westen
ausgerichtet auf die Maaraue und in den Obergeschossen nach Mainz ermogli-
chen. Dieses stadtebauliche Ziel kann nur durch die Festsetzung der offenen Bau-
weise erreicht werden.

Abweichende Bauweise, s. Teil A, Ziff. 3.2 der textl. Festsetzungen

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ist zur Realisierung der riickgratarti-
gen Bebauung an der Planstralle 9 erforderlich. Sie dient der stadtraumlichen
Gliederung und dem Schallschutz.

In der abweichenden Bauweise sind nur Gebaudeléangen liber 50 m zuléssig. In-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Gebdude ohne seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die stadtebauliche Ordnung erfordert eine geschlos-
sen wirkende Bebauung. Sie ermdglicht die Wohnungen in Richtung Flo3hafen
und Maaraue zu orientieren und ein ,nachbarschaftliches Milieu“ zu entwickeln.

Uberbaubare Grundstiicksflache, s. Teil A, Ziff. 3.3 der textl. Festsetzungen

Die Grolte und Lage der tiberbaubaren Grundstilicksflache wurde auf der Grundla-
ge des stadtebaulichen Entwurfes (Stand 28.09.2017) bestimmt.
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Die tUberbaubare Grundstiicksfla-
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des darin zu errichtenden Gebau-
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entwickeln.

Die Begriindung dieser Festsetzung liegt auch in dem zulassigen Mal} der bauli-
chen Nutzung und die in diesem Zusammenhang erforderliche Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse.

Die Grole der ,uberbaubaren Grundstlicksflachen® wurde in den ,Allgemeinen
Wohngebieten® und in den ,Flachen fir den Gemeinbedarf ,nach den jeweiligen
Erfordernissen der stadtebaulichen Ordnung® unter Beriicksichtigung des stadte-
baulichen Entwurfes (Stand 28.09.2017) festgesetzt.

3.3.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen in den ,WA-Gebieten*

Die Lage und GroRe der tiberbaubaren Grundstiicksflache setzt die im stadtebauli-
chen Konzept enthaltenen Gebaudestandorte in Form und Anzahl fest. Diese bin-
dende Festsetzung wurde gewahlt, damit sich die beabsichtigte stadtebauliche
Ordnung durch die Errichtung der Gebaude auch tatsachlich einstellt. Die lber-
baubare Grundstiicksflache wurde mit Baugrenzen bestimmt (§23 Abs. 3 BauN-
VO). Die Festsetzung von ,Baulinien® (§ 23 Abs. 2 BauNVO), an denen zwingend
gebaut werden muss, ist wegen der gebaudebezogenen Festsetzung der Uberba-
ren Grundsticksflache nicht erforderlich.

Die Grole der Giberbaubaren Grundsticksflache wurde in den ,Allgemeinen
Wohngebieten“ aus der Grundrisstypologie der geplanten Wohngebaude entwi-
ckelt.

Bei Wohngebauden werden um einen Erschlielungskern (z.B. Treppenhaus, Auf-
zliige) Wohnungen angeordnet. Dabei kdnnen pun